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TRONDHEIM KOMMUNE

Byplankontoret

Planident: r20160007
Arkivsak:20/48

Detaljregulering av Selsbakkvegen 37, offentlig ettersyn

Planbeskrivelse

Dato for siste revisjon av planbeskrivelsen :7.9.2020
Dato for godkjenning av (vedtaksorgan) : <dato>
Innledning

Reguleringsplanforslaget er utarbeidet av ARC arkitekter som plankonsulent, pa vegne av
forslagstiller Selvaag Bolig ASA

Planforslaget ble sendt inn til behandling fgrste gang 2.6.2017, og er bearbeidet og supplert flere
ganger fgr endelig komplett planforslag foreld 3.7.2020.

Hensikten med planen

Formalet med planforslaget er a legge til rette for ny bebyggelse i en del av Hallset lokale sentrum.
Det planlegges for en blanding av boliger, utadrettede lokaler for handel og tjenesteyting, samt
torg og uterom som mgteplass for befolkningen. Det sikres ogsa arealer til samferdselsformal.

Vesentlige utfordringer i planen

| dag ligger det et lite kjippesenter omgitt av asfalterte flater for bilparkering og mangvreringsareal.
Planen har til hensikt a fortette en del av Hallset lokale sentrum med en hgy andel boliger og gkt
tilbud for handel og tjenester.

Handel og tjenester

Utfordringene for handel og tjenester begrenser seg i hovedsak til det som skjer pa bakkeplan og i
kjeller, der det er viktig at planen legger til rette for levedyktige virksomheter. Det er ogsa viktig
for naermiljget at de utvendige arealene oppgraderes til en mer bymessig utforming og far
samspillet mellom innvendige og utvendige areal til 3 fungere pa en mate som gir levedyktige
virksomheter og samtidig sikrer aktivitet i uterommene.

Boliger
Stgy fra trafikk i Selsbakkvegen og Selsbakklia gir begrensninger for hvordan boligene kan

utformes. Ny bebyggelse fgrer til at naboer far mindre sol pa sine uterom enn i dag. Ny bebyggelse
er betydelig stgrre enn dagens bebyggelse, og bryter derfor med stedskarakteren pa Hallset slik
den er i dag. Boligene som foreslas far alt sitt uterom pa tak.

Planbeskrivelsen bygger pa plankonsulentens beskrivelse av planforslaget, men det er gjort
endringer for a belyse planforslaget bedre.
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Planstatus

Statlige retningslinjer/rammer/fgringer
Fglgende statlige planretningslinjer er vurdert som relevant for planforslaget:

¢ SPR klima- og energiplanlegging og klimatilpasning (28.09.2018)

¢ SPR samordnet bolig-, areal- og transportplanlegging (26.09.2014)

¢ RPR barn og unges interesser i planleggingen (20.09.1995)

e Retningslinje for behandling av stgy i arealplanlegging (T-1442/2016)

e Retningslinje for behandling av luftkvalitet i arealplanlegging (T-1520/2012)

Overordnede planer

Interkommunal arealplan for Trondheimsregionen (IKAP-2):

| IKAP-2 fra 2015 er planomradet vist som lokalsenter, og planforslaget er dermed i trad med
feringene i planen.

e

Fig. 1: Utsnitt av kart for senterstruktur

Kommuneplanens arealdel 2012-2024 (KPA)

| Kommuneplanens arealdel 2012-2024 er planomradet vist som eksisterende boligbebyggelse og
ligger innenfor bestemmelsesomrade for Lokalsenter og Kollektivare.

Fig. 2: Utsnitt av kommuneplanens arealdel.

Gjeldende planer
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Gjeldende reguleringsplan er r1051c, vedtatt 10.10.1967, der omradet er regulert til
forretningsbebyggelse. Omradet slik det er opparbeidet avviker fra planen i forhold til vegfgring i
Selsbakkvegen og Selsbakklia, men formal er i hovedsak i trad med planen.

EGULERINGSPLAN  FOR
E — HALSET SONDRE

F I

4t

Fig. 3: Gjéldende reguleringsplan r1051c, vedtatt 10.10.1967.

Konsekvensutredning

Planforslaget er hovedsakelig i trad med overordnet plan og medfgrer ingen vesentlig
samfunnsmessige konsekvenser som tilsier at planforslaget faller inn under krav til
konsekvensutredning etter PBL.

i

Fig. 4: Sammentstilling av plénér i omrddet.

Planid |Plannavn Vedtak Planstatus
R1051s |Selsbakkvegen 31-37 26.8.2004 |Endelig vedtatt
arealplan
R0134n | Selsbakkvegen pa strekningen Alette Beyers veg — Snuplass  |23.3.1977 |Endelig vedtatt
ved Selsbakkvegen 50 arealplan
R1051n |Sgndre Halset 3 og 7, 100/166, 200 m.fl. 28.11.1988 | Endelig vedtatt
arealplan
R1051t |Selsbakkvegen 39, 100/167 26.8.2004 |Endelig vedtatt
arealplan
R1051p | Hallsetbrinken. Hallset Sgndre 3 og 7, 100/166, 200 m.fl. 20.11.1993 | Endelig vedtatt
arealplan

Fig 5: Tabell over naboplaner
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Temaplaner

Veileder for lokale sentrum og knutepunkter (under arbeid)

Planprogram for kommunedelplan for lokale sentra og knutepunkter ble vedtatt 5.6.2018. Det
arbeides nd med en veileder for utarbeidelse av lokale sentrum i Trondheim. Hensikten med
veilederen er a forsterke lokale sentra og knutepunkter som attraktive og aktive sentrum i
hverdagen.

Avvik fra gjeldende planer

Planforslagets formal er i forhold til KPA i strid med plankartformalet eksisterende bolig, men har i
lengre tid veert i bruk til bade forretning og tjenesteyting, samt at eksisterende reguleringsplan
(r1051c) regulerer eiendommen til forretning. Da planomradet ogsa omfattes av
bestemmelsesomrade for Lokalsenter, vurderes det dermed til at arealbruken er i trdd med KPA.

Foreslatt bestemmelse om parkering er lavere for bil og hgyere for sykkel enn norm i KPA for ytre
by.

BESKRIVELSE AV PLANFORSLAGET, EKSISTERENDE FORHOLD

Bergrte eiendommer

Planen omfatter i hovedsak eiendommen gnr/bnr 100/194 som eies av Migosenteret AS, men
omfatter ogsa mindre deler av tilgrensende eiendommer for samferdsel eid av Trondheim
Kommune.

Gnr/bnr | Grunneier

100/194 | Migosenteret AS

100/196 | Trondheim Kommune

102/139 | Trondheim Kommune

100/457 | Stabsenhet for byutvikling

100/458 | Stabsenhet for byutvikling

100/226 | Trondheim Kommune

100/413 | Trondheim Kommune

100/167 | Nabotunet Borettslag
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Fig. 6: Tabell over bergrte eiendommer

Beliggenhet, avgrensning og stgrrelse pa planomradet

Planomradet er ca. 9,7 daa. og ligger sentralt pa Hallset ca. 7 km sgr for Trondheim sentrum.
Planforslaget er avgrenset av Selsbakkvegen i nord, naboeiendom 100/393 i sgr, Selsbakklia i vest
og naboeiendom gnr/bnr 100/167 og 383 i gst.

e 1

Fig. 7: Plaﬁehs-a\/gréESning (t. v ) og oversiktsbilde over omrédet (t.h.)
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Dagens bruk og tilstgtende arealbruk

Planomradet

Planomradet per i dag bestar av kjgpesenteret Migosenteret. Senteret er plassert mer eller mindre
midt pa tomten. Arealet rundt senteret er i all hovedsak asfaltert og blir benyttet til
parkeringsplasser, varelevering og kjgreareal.

Planomradet omfatter fglgende formal og areal (inkl. tilhgrende lagerareal):

Formal m?2-BRA
Forretning 1970
Tjenesteyting | 1000
Bevertning 370

Fellesareal 610
Div. 10
Sum 3960

Fig. 8: Eksisterende arealbruk.

Tilstgtende arealbruk

@st for planomradet ble det i 2007 oppf@rt et 4 etasjes leilighetsbygg pa en tidligere
bensinstasjonstomt. Rett s@r for planomradet ble det i 1995 oppfart leilighetsbygg pa 3 etasjer
inkludert garasjeplan samtidig som det ble oppfgrt 4 tomannsboliger og et felles uteoppholdsareal
litt lenger gst som grenser til planen i sgrgstre del. Videre sgrover preges arealbruken av
smahusbebyggelse i skranende terreng ned mot Bjgrndalen.

Rett over Selsbakklia mot vest ble det i 2005 oppfgrt et leilighetsbygg pa 5 etasjer der Byasen kirke
fra 1965 ligger rett sgr for bygget. Videre vestover ligger finner vi barne- og ungdomsskolene, og
Byasen VGS nord for Selsbakkvegen. Nord for planomradet ligger et stgrre boligomrade fra rundt
1965 med lavblokker pa 3-4 etasjer.

Stedets karakter; struktur, estetikk/byform, eksisterende bebyggelse

Hallset var trolig Trondheims fgrste drabantby, planlagt av Sverre Pedersen tidlig i 1960-arene.
Neeromradet preges av blokkbebyggelse pa 4-5 etasjer med flate tak. Blokkene har ulike plate- eller
teglfasader. Det finnes ogsa enkelte to-etasjes leilighetsbygg med saltak og trekledning i omradet. |
naerheten av Migosenteret ligger Byasen kirke, Hallset skole, Selsbakk ungdomsskole og Byasen
videregdende skole.

| neeromradet finnes en rekke fotballbaner og ballgkker. Ved Hallset skole er det om vinteren anlagt
sk@ytebane pa skolens ballplass.

Det er gode forhold for gaende og syklende i omradet med et godt utbygd fortau, gang-/sykkelvegnett.

Landskap

Topografi
Hallset utgjor et relativt flatt plata pa Byasen, sgrvest for Trondheim sentrum, som grenser til

sterkt skranende terreng mot Bjgrndalen og Nidelvkorridoren i gst og skranende terreng i sgr mot
Selsbakk.

Planomradet ligger i all hovedsak pa kote c+125. Landskapet rundt planomradet er svakt hellende
mot gst, mens 250 m gstover i Selsbakkvegen skraner landskapet brattere ned mot Bjgrndalen og
Nidelvkorridoren.

Solforhold

Pa grunn av at omradet ligger pa et relativt flatt platd med bratte partier sgr og @st for
planomradet samt relativt lav nabobebyggelse i sgr er det gode solforhold i planomradet det
meste av dagen.
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160231/20

Side 6

Landskapets estetiske og kulturelle verdi

Omradet preges av blokkbebyggelse beliggende i egne opparbeidede parkmessige uteomrader.
Det er stgrre sammenhengende grgntdrag ned mot jernbanen og mot Nidelva. Pa bakkeplan kan
man mange steder fa glgtt av flott utsikt gstover mot Risvollan og Strindamarka. Kommer man litt
hgyere opp i bebyggelsens gvre etasjer, kan man fa flott panoramautsikt utover store deler av
byen og mot Munkholmen og Trondheimsfjorden i nord.

Kulturminner og kulturmiljg
Det er ikke registrert kulturminner i grunnen eller vernede bygg innenfor planomradet (ref.
miljostatus.no).

Naturverdier
Omradet bestar hovedsakelig av bebyggelse og asfalterte flater, og det er ikke registrert sarbare
eller truede arter i omradet (ref. miljostatus.no).

Rekreasjonsverdi
Det meste av planomradet benyttes i dag til parkerings- eller forretningsformal og har ingen
spesielle natur- og rekreasjonsverdier.

Landbruk
Planomradet bergrer ikke dyrket mark eller har andre verdier for landbruket.

Trafikkforhold

Vegsystem, trafikkmengde og kapasitet

Planomradet grenser mot Selsbakklia i vest og Selsbakkvegen i nord. Begge er kommunale veier
med ADT p& henholdsvis 4000(2011) og 3500(2012) (ref. vegkart.no). Kjgreatkomst til
planomradet i dag bestar av én adkomst fra Selsbakklia og én adkomst fra Selsbakkvegen. Det er
ikke registrert ulykker i umiddelbar nzerhet av planomradet de siste fem ar.

Gang- og sykkeltilbud

Langs Selsbakklia er det 3 meter bred gang-/sykkelveg og langs Selsbakkvegen er det 3 meter
bredt fortau pa begge sider. Det er etablert fotgjengeroverganger ved innkjgringene til
rundkjgringen for disse veiene. Det eksisterer ogsa en fotgjengerovergang over Selsbakklia 50
meter sgr for rundkjgringen som forbinder Migosenteret med gangveg til skoleomradet i vest.
Gang-/sykkelvegen krysser Martin Stokkens veg i sgr. Ved kryssingen i sgr gar i tillegg gang-
/sykkelvegen over i ca. 1 meter bredt fortau sgrover langs Martin Stokkens veg.

Kollektivtilbud

Det er kort avstand til bussholdeplass «Migosenteret» like ved planomradet. Holdeplassene ligger
langs Selsbakkvegen vest for rundkjgringen i tilknytning til gang-/sykkelveg eller fortau.
Avstandene fra Migosenteret (hovedinngang mot vest) til holdeplassene er henholdsvis 140 meter
(nordgaende retning) og 110 meter (sgrgaende retning). Man ma krysse Selsbakklia og evt.
Selsbakkvegen over gangfelt for 3 komme til bussholdeplassene fra planomradet. Hallset er nylig
etablert som endeholdeplass for Metrobuss linje M3 der bussen vender i rundkjgringen som
grenser til planomradet.

Gangforbindelse til trikkeholdeplassen Rognheim er pa fortau langs Alette Beyers veg, krysser
Nordre Hallsetveg 30 km/t sone og sa en snarvei nordover pa sti gjennom friareal/grgntstruktur.
Ferden gar videre gstover pa 30 km/t sone kjgreveg i Skjermvegen og frem til holdeplassen som
ligger pa venstre hand. Totalt ca. 900 meter.
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Gangforbindelse til Selsbakk togstasjon er pa fortau sgrover langs Martin Stokkens veg, videre pa
bratt grussti giennom grgntstruktur/skog ned til Selsbakkvegen. Derfra videre pa fortau lang
Selsbakkvegen, giennom undergang under togskinnene og til sist smal kjgreveg ca. 70 meter frem
til avkjgrsel til togstasjonen. Totalt ca. 900 meter.

Trafikksikkerhet

Fartsgrensen i Selsbakklia og Selsbakkvegen tilgrensende til planomradet er 30 km/t. Fartsgrensen
er den samme for trafikkarealet i planomradet og for den private atkomstveien til boligomradet i
@st giennom planomradet. Alle krysninger er vurdert til 3 ha god sikt.

Barn og unges aktivitet
Det er ikke registrert barnetrakk eller lek pa planomradet. Migosentret er i dag en mgteplass for
eldre barn pa grunn av nzer beliggenhet til barne- og ungdomsskolene.

Sosial infrastruktur
Byasen kirkes barnehage og Hallsetreina barnehage ligger begge i underkant av 150 meter fra
planomradet.

Planomradet tilhgrer Hallset barneskolekrets og Selsbakk ungdomsskolekrets. Begge skolene ligger
ca. 150 meter unna planomradet. Byasen videregaende skole ligger ca. 400 meter fra
planomradet.

Samtlige skoler og barnehager kan nas via fortau og/eller gang-/sykkelveg fra planomradet.

Kommunens kartverk for skolekapasitet viser at det er kapasitet bade barne- og ungdomsskole
niva, der det beregnes 24 ledige plasser for barneskolen om 6-10 ar og 45 ledige plasser for
ungdomsskolen om 10-14 ar.

813 -
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Fig. 9: Oversiktskart over skoler og barnehager

Universell utforming
Planomradet er tilnsermet flatt og universelt tilgjengelig.

Teknisk infrastruktur
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Energiforsyning

Planomradet ligger innenfor konsesjonsomradet for fjernvarme og skal tilknyttes dette. Statkrafts
nett ligger langs Selsbakkvegen i vest og neermeste forsyningspunkt med fjernvarme er ved
Selsbakk ungdomsskole og Hallset skole.

Eksisterende trafo har begrenset kapasitet. Ny nettstasjon ma etableres ved utbygging og ma
godkjennes av netteier.

Offentlige ledninger og bekker

Offentlig hovedledning for vann og avlgp ligger i Selsbakkvegen i nord. Hovedledningene er av
nyere dato (2005) og forventes ha tilstrekkelig kapasitet i forhold til vannforsyning og
brannvannsdekning. Spill- og overvann ledes fra eksisterende bygg i planomradet til offentlig
hovedledning i sgr.

Grunnforhold

Stabilitet og rasfare

Multiconsult har utfgrt nye geotekniske grunnundersgkelser av planomradet, utredet rapport som
felger planforslaget.

| rapporten vises det til at planomradet ligger utenfor fareomrade for kvikkleire. Neermeste
registrerte fareomrader er kvikkleiresone 186 Selsbakk og 202 Hoem.

Utfgrte sonderinger og laboratorieundersgkelser viser at grunnen bestar av faste lgsmasser over
berg. Léasmassene er bestdaende av hovedsakelig t@rrskorpeleire i toppen og lagdelte masser av
leire, sand og silt derunder. Lésmassemektigheten varierer mellom ca. 5,6-15,0 meter, og er
generelt minst pa den nordlige delen av tomta, og stgrst pa den vestlige delen.

Av 12 totalsonderinger ble 9 stk. avsluttet i antatt berg. Sonderingene i borpunkt 5, 7 og 9 vest pa
tomta, ble avsluttet pa ca. 15 meters dybde uten 3 treffe bergoverflaten. @vrige sonderinger viser
at bergoverflaten varierer mellom kote +115,0 og +119,9. Sonderingene antyder at berget stiger i
nordlig retning, med et mulig spkk i vest.

Tomta ligger utenfor sonen for 1000 ars flom og skredfarekart viser heller ingen skredfare i
nzaerheten.

Forurensning i grunnen
Multiconsult har utarbeidet egen miljgteknisk rapport som fglger planforslaget.

Totalt 30 jordprgver ble sendt inn til kjemisk analyse. Alle jordprgvene ble analysert for innhold av
tungmetaller (arsen, bly, kadmium, kobber, krom, kvikksglv, nikkel og sink), PAH (polysykliske
aromatiske hydrokarboner) og oljeforbindelser(alilfater). Tre av prgvene ble i tillegg analysert for
innhold av totalt organisk karbon (TOC).

Undersgkelsen har avdekket masser i tilstandsklasse 2 i tre av prgvene (SK2 (0,2-1 m), SK4 (0-0,6
m) og SK5 (0-0,8 m). Det er arsen og olje (alifater C12-C35) som overskrider normverdi. Det er ikke
registrert forurensning over normverdi (tilstandsklasse 1) i de gvrige pr@vene. Registrert totalt
organisk karbon (TOC) er mellom 0,24-0,60 %.

Da det er pavist forurensning pa eiendommen, er det utarbeidet en tiltaksplan iht.
forurensningsforskriftens kapittel 2. Tiltaksplanen beskriver rutiner for graving, handtering og
disponering av forurenset grunn, og ble godkjent av Miljgenheten i Trondheim kommune
24.3.2020.
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Stgyforhold
Rapport for vurdering av st@y er utarbeidet av Brekke & Strand fglger planforslaget som eget
vedlegg.

Selsbakklia gar forbi planomradet i vest og Selsbakkvegen forbi planomradet i nord. Disse er
hovedkildene til stgy i omradet. Gul sone for stgy (55-65dB) fra Selsbakkvegen og Selsbakklia
strekker ca. 30m inn i planomradet fra vegen. Randsonen mot vegen som i hovedsak omfatter
sideareal blir liggende delvis i rgd stgysone (>=65dB). Mesteparten av planomradet mot tilliggende
boligbebyggelse i sgr og @st ligger utenfor stgysone.

Luftkvalitet
Rapport for luftkvalitet er utarbeidet av Rambgll og fglger planforslaget som eget vedlegg.

| rapporten konkluderes det med at luftkvalitetsberegningene viser at grenseverdiene for uteluft i
forurensningsforskriften og grenser for rgd og gul sone i Retningslinje T-1520 overholdes ved alle
deler av planomradet. T-1520 gul sone for PM10 og NO2 er begrenset til mindre deler av selve
vegbanen langs Selsbakkvegen vest for rundkjgringen og nordvest for planomradet.

Ettersom spredningsberegningene viser at den lokale luftkvaliteten ved planomradet er god, vil
det ikke vaere behov for avbgtende tiltak med hensyn pa luftforurensning.

Risiko og sarbarhet (ROS)
Det er utarbeidet en risiko- og sarbarhetsanalyse som fglger planen som eget vedlegg.

Felgende tema er vurdert: radongass, vind, veg/bru/kollektivtrafikk, tilgjengelighet for
utrykningskjgretgy veg/bru/kollektivtransport, tilgjengelighet for utrykningskjgretay,
brannslukningsvann, kraftforsyning, vannforsyning, punkt 28 og 36 stgv/stgy trafikk, ulykker i av-
og pakjersler, ulykker med gaende-syklende og ulykke ved anleggsgjennomfgring.

Naering

Planomradet per i dag bestar nesten utelukkende av forretningsvirksomheter, der enkelte lokaler i
dag star tomme.

| Migosenteret finner vi i dag felgende formal og virksomheter:

Formal Virksomhet
Forretning Coop Extra, dagligvare
Nille

Vitus apotek

Tjenesteyting | City Sun Solstudio

Trend Cut frisgr

Bandagist 1

EasyFit treningssenter

Bevertning Da Vinci restaurant
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Fig. 10: Tabell over eksisterende virksomheter

BESKRIVELSE AV PLANFORSLAGET

Planlagt arealbruk, reguleringsformal
Planomradet foreslas regulert til felgende formal:

Bebyggelse og anlegg, PBL §12-5,nr. 1
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Energianlegg (1510)
Renovasjonsanlegg (1550)

Kombinert bebyggelse og anleggsformal (1800)

Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur, PBL §12-5, nr. 2

Kjgreveg (2011)

Fortau (2012)

Torg (2013)

Gang- og sykkelveg (2015)
Parkeringsplasser (2082)
Parkeringshus/-anlegg (2083)

Teknisk infrastruktur og overvannshandtering (2101)

Grgnnstruktur PBL §12-5, nr. 3

Grgnnstruktur (3001)

Bestemmelsesomrade

#1-2 Trapper

Side 10

TEGNFORKLARING
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Fig. 11: Forslag til plankart

Bebyggelsens plassering og utforming

Planforslaget legger til rette for videreutvikling og fornyelse av Migosenteret til a bli en del av et
bydelssentrum med et godt og variert tjeneste- og handelstilbud til nseromradet. Samtidig
planlegges det for et hgyhus, som vil veere identitetsskapende og et stedsmarkerende landemerke.
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Den nye bebyggelsen vil fa arealer for forretning og tjenesteyting i hele 1. etasje. | etasjene over
planlegges det for boligbebyggelse. Hjgrnet mot rundkjgringen foreslas som et hgyhus med 14
etasjer, som vil markere det lokale sentrum pa Hallset, og veere et orienteringspunkt i landskapet.
Uteoppholdsareal pa taket over handelsarealet foreslas opparbeidet allment tilgjengelig med
trappeforbindelse bade fra torg i sgr-vest og fra Selsbakkvegen i nord-gst. Disse sikres bade i
bestemmelser og pa plankart. | tillegg kommer en parkeringskjeller som legges under terreng.

Fotavtrykk av ny bebyggelse foreslas utvidet og forskjgvet i forhold til eksisterende bebyggelse, for
a felge gaterommet i Selsbakkvegen og Selsbakklia bedre. Pa denne maten henvender ny
bebyggelse seg direkte mot gatene og erstatter dagens bakkeparkering pa disse arealene. Det
foreslas a sette av areal ved inngangssonene i nord-vest og s@r-vest til et utvendig offentlig torg.

Fasadeutforming pa ny bebyggelse er skissert slik at kvartalet skal oppfattes som sammensatt og
oppbrutt mot gaterommet. Fasadeutforming og materialbruk fra boligbebyggelsen trekkes helt
ned til gateplan for 8 unnga at bebyggelsen oppleves som en base med boliger pa toppen, og gir
en god rytme til opplevelsen av gaterommet. Det er tatt inn en bestemmelse som sikrer variasjon
og vertikal sammenheng i fasaden.

Varelevering og nedkjgring til parkeringskjeller er foreslatt pa byggets gstre side, er trukket inn i
bygget og skal lukkes med port, for a skjerme boliger for st@y og gi tilstrekkelig med areal til
mangvrering og kjgreareal til eksisterende adkomst for boliger gst for planomradet.
Hovedadkomsten til planomradet foreslas lagt til eksisterende avkjgrsel i Selsbakkvegen. Mot sgr
opprettholdes avkjgrsel fra Selsbakklia som enveiskjgrt gate med kantparkering og trerekke pa
nordsiden av gaten mot bebyggelsen. Det settes av plass for gaende og syklende mellom gaten og
bygget for a ivareta trafikksikkerhet og gi gaten en bymessig utforming. Gaten gir mulighet for
besgksparkering pa gateplan i sgr og sikrer tilgjengelighet for varelevering og renovasjons-, nytte-
og utrykningskjgretgy.

Bebyggelsens hgyde

Planforslaget legger opp til en variert byggehgyde for kvartalet der boligene pa taket varierer fra 3
etasjer i sgr-gst til 14 etasjer i nord-vest. Variasjonen kommer av at planomradets funksjon som
bydelssenter gnskes synliggjort, samtidig er det bade gnskelig og samfunnsnyttig med hgy tetthet i
bydelssentra i Trondheim. Det hgyeste bygget er plassert i nordvestre hjgrne av kvartalet der
skyggevirkningen for naboer og eget uteoppholdsareal blir minst. Den gvrige bebyggelsen trappes
ned fra 6 etasjer i nord til 4 etasjer mot gst og 5-3 etasjer i sgr.

Grad av utnytting

Det foreslas en samlet utnyttelse pa ca. 15.400 m: BRA over terreng innenfor planomradet. Dette
gir planomradet en samlet utnyttelse pa ca. 159 % BRA. Areal helt eller delvis under terreng
medregnes ikke.

BRA er regnet etter TEK 17 §5-4, men med kjeller ekskludert.

Formal BRA (m?) | Antall boenheter | Min. boenheter

Forretning 3.000*/**

Tjenesteyting | 1.834**

Bolig 10.343** | 141** 97

SUM 15.177%*

160231/20

*Maks. krav i bestemmelse
**Illustrert areal

Fig. 12: Tabell over utnytting
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Arbeidsplasser

Eksakt tall pa antall arbeidsplasser er vanskelig a ansla da dette varierer fra virksomhet til
virksomhet. Men om vi legger til grunn et gjennomsnitt pa 1,5-2,5 ansatte pr. 100m? BRA, etter
Statens vegvesens handbok V713, gir dette at vi far mellom 66 - 109 arbeidsplasser, som er en
gkning fra ca. 59-99 beregnet for dagens bruk.

Antall boliger, leilighetsfordeling

Bestemmelsene stiller krav til en boligtetthet pa minimum 97 boliger samlet i omradet, som utgjgr
10 boliger pr. daa innenfor byggeomradet ved etablering av boliger. Boligtettheten i planomradet
er i skisseprosjektet anslatt til 141 boliger ved full utbygging som gir ca. 14,5 boliger/daa.

Det foreslas stilt krav til variert boligsammensetning, der maks. 15 % kan veere 1-roms og minst
40% skal veere 3-roms eller stgrre.

Bomiljg/bokvalitet

Planforslaget sikrer at det etableres felles uteoppholdsareal pa taket av forretning og
tjenesteyting. Boligene henvendes mot dette arealet og sikres direkte adkomst fra samtlige heis-
og trapperom. Det skal ogsa etableres apne utvendige trapper til arealet i nordgst og sgr-vest. Av
hensyn til sol pa fasader og uteoppholdsareal i planomradet og for naboer legges det opp til
varierte byggehgyder.

| forslag til bestemmelse tillates ikke ensidig belyste leiligheter fra nord eller gst samt at alle
leiligheter skal ha tilgang til stille side for minimum ett soverom.

Parkering
Parkering foreslas Igst i en felles parkeringskjeller med innkjgring fra gst via avkjgrsel fra
Selsbakkvegen. Det legges ogsa opp til 18 plasser pa bakkeplan utformet som kantparkering.

| forslag til bestemmelser stilles det fglgende krav til parkering:

Parkering bil Parkering sykkel

Planforslag Krav i KPA Planforslag Krav i KPA
Grunnlag per parkeringsplass | pr. 100m? BRA | pr. 70 m2 BRA | pr. 100m? BRA | Pr 70 m2 BRA
Bolig 0,2-0,8 Min 1,2 Min 4 Min 2
Grunnlag per parkeringsplass | pr. 100m? BRA | pr. 100m? BRA | pr. 100m? BRA | pr. 100m? BRA
Kontor 1-2 Min 1,5
Forretning og tjenesteyting | maks. 1,25 1,5-4 Min 2 Min 1
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Fig. 13: Parkeringsdekning

| tillegg stilles det fglgende funksjonskrav:
o 7 bilplasser skal tilrettelegges for mennesker med nedsatt funksjonsevne
o Bilplasser for boliger i kjeller skal tilrettelegges for lademuligheter for el-bil
e Min. 30 sykkelplasser skal vaere tilpasset lastesykkel og sykkelvogn
¢ Det skal etableres plass for vask og reparasjon for sykkel
o Sykkelparkering for forretning og tjenesteyting skal etableres i tilknytning til
hovedinnganger

Forslag til bestemmelser avviker fra norm for ytre by i KPA. Foreslatt parkeringsdekning for bil i
planforslaget er minimum 0,2 og maksimum 0,8 plasser per 100 m2 BRA, i motsetning til KPA som
ber om minimum parkeringsdekning pa 1,2 biler per 70 m2 BRA. Til gjengjeld stilles det krav om
flere parkeringsplasser for sykkel bade i tilknytning til bolig og forretning og tjenesteyting.
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Avviket begrunnes med godt kollektivtilbud og at begrensninger pa parkeringsplasser reduserer
privat bilbruk. | den sammenheng ligger planomradet meget nzert endeholdeplass for Metrobuss
med omstigning til andre ruter. Det er utarbeidet en egen trafikkfaglig vurdering av virkningene
med et sa lavt parkeringskrav.

Tilknytning til infrastruktur

Vann og avlgp

Det foreslas at nybygg kobler seg pa eksisterende vannledning i Selsbakklia. Pa grunn av
heydeforskjeller i omradet foreslas spillvann og overvann tilkoblet eksisterende ledninger nordsgr
for planomradet.

Det foreslas at fordrgyningsanlegg for overvann etableres under ett eller begge torgene i felt
regulert teknisk infrastruktur under grunnen eller innenfor byggeformalet BKB.

Energi
Planomradet er innenfor konsesjonsomrade for fjernvarme og det stilles krav om tilknytning til

fjernvarmenettet.

Eksisterende trafo ma oppgraderes og erstattes som fglge av utbyggingen. Det stilles krav om at
ny nettstasjon enten skal integreres i bebyggelsen med tilgang fra gateplan pa utsiden eller
etableres i pa sgrsiden av enveiskjgrt adkomstveg i sgr (f_BE).

Renovasjon
Det foreslas etablert mobilt avfallssug med dockingpunkt i sgrgstre hjgrne av planomradet

(f_BRE). For avfall som ikke skal i avfallssug foreslas det etablert nedgravde containere i samme
felt, med unntak av offentlig returpunkt for glass og metall som foreslas etablert i gaten i gst
mellom Selsbakkvegen 37 og 39 (o_BRE). Det er i planen avsatt tilstrekkelig areal til at det ogsa vil
veere mulig a etablere 2 containere til matavfall.

For nzeringsavfall foreslas det krav om at oppsamling og kildesortering av avfall skal etableres
innvendig i ny bebyggelse.

Trafikklgsninger

Adkomstveg

Hovedadkomst til planomradet foreslas fra eksisterende avkjgrsel fra Selsbakkvegen. Nedkjgrsel til
felles parkeringskjeller foreslas lagt til bygges gstre fasade nord for varelevering.

For a redusere behov for rygging av st@rre kjgretgy foreslas det etablert en sekundaer enveiskjgrt
avkjgrsel fra Selsbakklia, der det kun tillates innkjgring, og ikke utkjgring, fra Selsbakklia. Den
enveiskjgrte gaten har en bredde pa 3,5m og tilfredsstiller krav til fremkommelighet for brannbil.
Kommunal norm for renovasjonskjgretgy angir 4m vegbredde, men angir ikke forhold til
enveiskjgrte gater. Det vurderes at fremkommeligheten for renovasjonskjgretgy uansett er
ivaretatt i planforslaget.

Adkomst til eiendommer gst for planomradet som i dag har adkomst over eiendommen
opprettholdes.

Varelevering
Felles varelevering for st@rre kjgretgy foreslas lagt til planomradets sgrgstre hjgrne. Av hensyn til

lukt og stgy for naboer stilles det krav om innvendig varelevering bak lukkbar port. For a redusere
behov far ryggebevegelser forutsettes det at avkjgrsel i Selsbakklia benyttes til innkjgring og
avkjgrsel i Selsbakkvegen benyttes til utkjgring for varelevering. For mindre kjgretgy avsettes
lomme mot Selsbakkvegen i nord og langs enveiskjgrt gate i s@r.
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Renovasjon
| planforslaget legges det opp til at renovasjonskjgretgy benytter avkjgrsel i Selsbakklia for

innkjgring og avkjgrsel i Selsbakkvegen til utkjgring. Containere og dockingpunkt er konsekvent
lagt pa renovasjonsbilens hgyre side langs ruten for a redusere behov for ungdig mangvrering.

Gaende og syklende

Offentlig gang- og sykkelveg i Selsbakklia og Selsbakkvegen foreslas noe endret for & legge opp til
en mer bymessig utforming der bygulvet trekkes helt frem til vegkant i vest og i nord.

Arealene mellom bygg og veg foreslas derfor regulert til offentlig torg og gang- og sykkelveg side
om side mot vest, med bestemmelser om utforming som binder formalene sammen.

Mot nord er arealet mellom bygg og offentlig gang- og sykkelveg foreslatt regulert del av som
byggeomrade utenfor byggegrense, med tilsvarende bestemmelser som mot vest for a binde
arealene sammen. Arealet foreslatt regulert til offentlig gang- og sykkelveg kobles til eksisterende
vegnett og overganger over Selsbakklia og Selsbakkvegen. Det foreslas ogsa regulert private fortau
langs byggets fasade i sgr som kobles sammen med privat fortau gst for adkomstveg fra
Selsbakkvegen. Fortauet langs adkomstveg fra Selsbakkvegen foreslas regulert langs hele
eiendommes gstre grense og sikrer gangadkomst ogsa videre til eiendommene sgr og gst for
planomradet. Det reguleres ogsa tilstrekkelig avstand for passasje pa privat fortau langs byggets
gstre fasade mellom byggegrense og kjgreveg frem til nedkjgrsel til parkeringskjeller.

Det stilles krav om at alle offentlige og private samferdselsanlegg skal veere etablert fgr bygget kan
tas i bruk.

Offentlige anlegg

Torg og gang- og sykkelveg

Etter gnske fra kommunen foreslas det regulert offentlig gang- og sykkelveg og torg mot
Selsbakkvegen og Selsbakklia. Utformingen av disse har vaert en viktig diskusjon i utarbeidelse av
planforslaget og for a sikre at disse holder hgy kvalitet er det utarbeidet en detaljert
illustrasjonsplan med snitt for opparbeidelse av arealene. Intensjonen er a sikre et
sammenhengende bygulv med sykkelparkering, mgblering og trerekker i sonen mot hovedvegene
som trekkes helt inn til byggets fasade for a8 danne mgteplasser og overgangssoner ved byggets
innganger og fasader mot gaten.

Heyder og prinsipper for utforming foreslas derfor gjort juridisk bindende i bestemmelsene for a
sikre at arealene far gode kvaliteter for bruk og opphold og for a sikre det aktiviserende samspillet
mellom inne og ute i byggets fasadeutforming og innvendig bruk.

Returpunkt for glass og metall

Da planomradet er sentralt i bydelen og et sted mange av de lokale forventes a ferdes hyppig, er
det uttrykt gnske fra kommunen om a etablere offentlig returpunkt for glass og metall i
planomradet. Returpunktet er foreslatt lagt gst for adkomstveg fra Selsbakklia slik at tsmming kan
utfgres etter samme kjgremgnster som for privat husholdningsavfall. For at det ikke skal
forveksles med containere for privat avfall er containerne foreslatt plasser lenger nord.

Universell utforming

Planomradet er relativt flatt med en svak helning fra nordvest mot sgrgst. Omradet har i dag
hgydeforskjeller mot eksisterende gang- og sykkelveg og Selsbakklia/Selsbakkvegen.
Heydeforskjellene foreslas jevnet ut med terrengbearbeidinger i arealene mellom bygg og
kjgreveg for at omradet skal bli mest mulig trinnfritt og universelt utformet. Pa grunn av innvendig
logistikk i bygget, bade i 1. etg og i kjeller, vil det veere behov for enkelte trapper og rampe i
nordgstre hjgrne av bygget. For at dette arealet skal fungere best mulig foreslas det at prinsipper



160231/20

Side 15

for utforming og hgydeangivelser i illustrasjonsplanen gjgres gjeldende ogsa for a sikre god
universell utforming.

Det stilles ogsa krav om at alle boliger skal ha trinnfri inngang til heis- og trapperom fra kjeller,
bakkeplan og uteoppholdsareal pa tak.

Uteoppholdsareal

Etter KPA og kommunens uteromsveileder tilhgrer planomradet ytre sone som gir et krav pa
minimum 5.042m? uteoppholdsareal basert pa illustrert areal til bolig, hvorav minst halvparten
(2.521m?) av uterommet skal anlegges pa terrengniva og opparbeides som felles leke- og
oppholdsareal. | illustrasjonsmaterialet er det vist 2.729m? pa felles takhager, og 1.782m? pa
private areal. Dette gir et avvik pa 531m? for samlet uteoppholdsareal og krav til at minst
halvparten skal ligge pa terreng. Som avbgtende tiltak pekes det pa at torgarealene pa byggets
vestside, beregnet til 679m? vil gi boligene et supplerende uterom for opphold. Torget er
stgyutsatt og regnes ikke direkte inn som uterom.

De foreslatte uteoppholdsarealene er godt skjermet mot stgy fra Selsbakkvegen og Selsbakklia av
boligbebyggelsen pa taket. Der det er mellomrom mellom byggene skal det etableres stgyskjerm
som kan Igses ved tett rekkverk med en hgyde pa 1,5m. Det foreslas ogsa takhage pa taket av
boligbebyggelsen. Det er gode solforhold pa uteoppholdsarealet i sommerhalvaret, der lavere
bebyggelse i sgr og gst gir gode solforhold tidlig pa dagen og mellomrom mellom byggene i vest
slipper sol inn i kvartalet pa ettermiddag og kveld.

Uteoppholdsarealet skal vaere forbundet til gaterom pa bakkeniva med brede trapper i nordgst og
sgrvest. Boligene har tilgang til arealet fra heis- og trapperom i hver blokk, samt direkte adkomst
fra private areal pa samme niva.

Da det forventes at boligene vil ferdigstilles pa forskjellige tidspunkt stilles det rekkefglgekrav om
at tilstrekkelig areal til uteopphold og trappeforbindelser til gateplan skal vaere etablert fgr boliger
kan tas i bruk.

Avfallshandtering

Etter kommunal norm stilles det krav om mobilt avfallssug for boligene. Estimert behov for gvrige
fraksjoner er ytterligere 4 nedgravde containere for papp og papir, samt at det forventes et behov
for 2 nedgravde containere for matavfall dersom kommunen vedtar at matavfall skal kildesorteres.
Det er i planforslaget avsatt tilstrekkelig areal i felt f_BRE, vist i illustrasjonsplan.

Det er i tillegg avsatt tilstrekkelig areal til 3 nedgravde containere for offentlig returpunkt for glass
og metall i o_BRE, ogsa vist i illustrasjonsplan.

Naeringsavfall skal Igses innendgrs i bygg og vil skjermes fra naboer med port ved felles
varemottak.

Risiko og sarbarhet
ROS- analyse fglger planforslaget som eget vedlegg. Det konkluderes med at det er behov for tiltak
i forhold til fglgende:

- Overvannshandtering ved styrtregn og urban flom
- Stabilitet og rasfare

- Kapasitet i kraft- og teleforsyningen

- Dokumentasjon av skole- og barnehagekapasitet
- Trafikksikkerhet

- Stgv og stoy
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- Plan for beskyttelse av omgivelser i anleggsfasen

VIRKNINGER AV PLANFORSLAGET

Landskap

Med hgyeste bygg pa kote +174 vil foreslatt bygg synes godt i landskapet, ogsa pa avstand. Dette
er ogsa en av planens intensjoner om a skape et orienteringspunkt i et omrade som i stor grad er
preget av lavblokker og smahusbebyggelse. Dagens senter er allerede et samlingspunkt, og et
hgyhus her understgtter denne funksjonen som et kjerneomrade i bydelen. Hgyhuset er utformet
i trad med kommunens veileder for hgyhus med tanke pa form og beliggenhet i landskapet, selv
om det ikke ligger innenfor det som i veilederen er definert som hgyhusomrade i kommunen.
@vrige byggehgyder i planforslaget trappes ned mot sgr og @st av hensyn til sol og
nabobebyggelse.

Fig. 14: Fjernvirkning fra Ferstad

Bygget henvender seg i stor grad mot rundkjgringen mellom Selsbakkvegen og Selsbakklia.
Heyblokka er plassert ved torget.

Fig. 15: Neervirkning fra otsatt side av rundkjgringen iSeIsbakvegen/SeIsbakklia
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Byform

Planomradet er omkranset av boligblokkbebyggelse pa flaten mot nord og @st og smaskala
boligbebyggelse i hellingen ned mot Bjgrndalen i sgr. Omradene vestover er i stor grad preget av
stgrre offentlige bygg med funksjoner som grunnskoler, videregaende skole, eldresenter og kirke.
Planomradet i dag er et naturlig samlingssted for bydelen i forbindelse med bruk av det tilbudet
som eksisterer i Migosentret. Planforslaget legger opp til & knytte ny bebyggelse bedre sammen
med vegnettet ved a redusere avstanden til vegene og prioritere etablering av gode
uteoppholdsareal i rommet mellom veg og bebyggelse. Byggets nord-vestre hjgrne vil bli det
hgyeste bygget pa Hallset og med dette fremheve og markere planomradet som bydelens sentrale
mgteplass for handel.

Byggegrensene i planforslaget er satt for a forsterke de mer overordnede byggelinjene mot
Selsbakkvegen, og til dels Selsbakklia, i omradet og ivaretar siktlinjene langs gaterommet.

Grunnforhold

Stabilitet

| geoteknisk vurdering, utarbeidet av Multiconsult, konkluderes det med at omradet er egnet for
direkte fundamentering. Endelig valg av fundamentering ma sees pa i sammenheng med
setningsvurderinger og vurdering av grunnens bzereevne.

Naturverdier

Planomradet er i dag dominert av eksisterende kjgpesenter med tilhgrende asfalterte flater og har
ingen kjente naturverdier eller truede arter. Etablering av torg og uteoppholdsareal pa tak
medfgrer gkt beplantning i omradet som vil ha en positiv konsekvens for planomradets
naturverdi.

Trafikkforhold

Transportproduksjon

Planforslaget estimeres & medfgre en trafikkvekst fra ca. 1.200 ADT til 1.850 ADT, alts& en gkning
pa ca. 650 ADT. Med omgjgring av avkjgrsel i Selsbakklia til enveiskjgrt forventes trafikken a
fordele seg med ca. 30% av trafikken i avkjgrsel fra Selsbakklia og 70% i avkjgrsel fra
Selsbakkvegen. | trafikkanalysen konkluderes det med at eksisterende veg har tilstrekkelig
kapasitet.

Trafikksikkerhet
Av- og pakjgrslene i planomradet har god sikt bade til hovedveg og foreslatt endring av gang- og
sykkelveg i Selsbakklia og Selsbakkvegen.

Fortau fra Selsbakkvegen til eksisterende bolighebyggelse @gst for planomradet og krav til gangsone
i gatetun fra Selsbakklia gstover vurderes som tilstrekkelig sikring for ferdsel internt og gjennom
planomradet.

| trafikkanalysen konkluderes det med at «Planforslaget ivaretar viktige gang- og
sykkelforbindelser og har lagt til rette for trygg kryssing av bilveier for myke trafikanter.»

Pa grunn av lavere parkeringsdekning er det vurdert konsekvenser for nseeromradet i forhold til
«villparkering», der «villparkering» i det etterfglgende defineres som parkering fra beboere og
bespkende til planomradet annet sted enn pa egen grunn.

Det forutsettes ogsa at politiske vedtak i forhold til reduserte parkeringsnormer ved neste KPA-
revisjon er gjeldende, dvs. at det er gnskelig a bruke reduserte parkeringskrav for a fa ned
privatbilbruk.
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Det foreligger ingen erfaringstall rundt omfanget pa villparkering, dersom det innfgres
begrensninger pa parkering i prosjekter. Heller ikke pa om omfanget pa villparkering gker
proporsjonalt med reduksjon av parkeringsplasser. Den mest hensiktsmessige analysen av mulig
villparkering, blir derfor en vurdering av om det finnes mulige alternative arealer a parkere pa.

Rundt planomradet vurderer vi i utgangspunktet fire ulike situasjoner hvor villparkering kan
oppsta;

1. Parkering pa areal avsatt til annet formal. Dette vurderes som et lite sannsynlig
scenario, da Hallsetomradet er et utbygd omrade, hvor arealene allerede er i bruk
til ulike formal. Det ma derfor antas at det raskt vil oppsta privatrettslige konflikter
dersom det parkeres utenom avsatte parkeringsflater eller veier.

2. Parkering i veg. Det foreligger vedtak i Trondheim kommune at det ikke skal vaere
gateparkering, dersom det ikke er regulert til formalet. @vrige gater er det dermed
forbudt a parkere i, eller det kan skiltes parkering forbudt. Dette er derfor en enkel
situasjon & handtere.

3. Parkering pa offentlig regulert parkering. Den stgrste parkeringsflaten i omradet er
Byasen videregaende skole. Denne er urskiveregulert, og det er adgang til 2 timers
parkering. Denne Igsningen kan enkelt overfgres til gvrige offentlige p-plasser i
omradet ved behov.

4. Parkering pa private p-plasser i naerliggende boligomrader. Dette er et tenkbart
scenario, men de aller fleste anlegg har allerede skiltet sine anlegg og har
tilsynsordninger. Vi vil tro at dersom villparkering blir et problem, vil tilsyn med slike
anlegg intensiveres.

Konklusjonen pa ovenstaende gjennomgang er at temaet villparkering er svaert darlig
dokumentert. Det foreligger lite eller ingen dokumentasjon som kan framskrives for a fa et
overblikk over omfanget, som konsekvens av reduserte parkeringskrav. Men en gjennomgang av
den faktiske situasjonen rundt planomradet tilsier at villparkering vil veere lett a kontrollere,
dersom det skulle oppsta i etterkant av en utbygging.

Ut fra samme resonnement mener vi at et lavere parkeringskrav neppe har betydning for
trafikksikkerheten i naeromradet.

Forslagsstiller er i dialog med Trondheim bilkollektiv for a etablere bildelingsordning i
planomradet, som vil virke positivt for avvikling av parkering i omradet. Dette kan ikke sikres i
bestemmelsene.

Barn og unges interesser

Eksisterende senter er til dels i bruk som mgteplass for eldre barn og unge i dag som mangler gode
megteplasser. Planforslaget legger opp til flere gode offentlige mgteplasser som vil imgtekomme
dette behovet. | dag er det store areal til parkering, mangvrering og varelevering uten fortau eller
andre trafikksikringstiltak for barn pa vei til og fra skole. Etablering av fortau og gangareal pa
byggets gstre og sgndre side gir en bedre situasjon enn i dag og kan sammen med torget mot
Selbakkvegen og Selsbakklia regnes som trygg skoleveg.

Sosial infrastruktur

Planomradet inngar i skolekretsene til Hallset barneskole og Selsbakk ungdomsskole. Begge
skolene har pr. i dag kapasitet, men det kan veere vanskelig a si med sikkerhet frem i tid. Som fglge
av dette stilles det krav i bestemmelsene om at tilstrekkelig skolekapasitet skal dokumenteres fgr
det kan gis brukstillatelse for nye boliger i planomradet.
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Barnehagekapasiteten er varierende i kommunen og plass tildeles etter hver enkeltes behov og
kapasitet. Det er derfor vanskelig a si noe konkret om konsekvensen av tiltaket annet enn at det er
8 barnehager innenfor en radius pa 1km, der neermeste barnehage er ca. 150m fra planomradet,
som tilsier at det bgr veere tilstrekkelig kapasitet for utbyggingen.

Befolkningens helse og tilgjengelighet til uteomrader

Ved 3 gke attraktiviteten av Hallset lokale sentrum reduseres bilavhengigheten for det lokale
omlandet, og flere vil velge a ga eller sykle til og i bydelen fremfor a kjgre bil til andre steder for a
fa dekket behovet for handel og tjenester. | planforslaget er attraktiviteten gkt ved a legge opp til
et bygg med gode offentlige mgteplasser som henvender segi stgrre grad til gaten enn
eksisterende bygg. Planforslaget legger ogsa opp til gkt tilbud av forretninger og tjenester som vil
bidra til 3 begrense behovet for lengre reiser.

At det i tillegg planlegges et betydelig antall boliger i etasjene over medfgrer en gkning av antall
boliger med kort vei til sentrum. Boligene har ogsa krav om uteoppholdsareal som i planforslaget
er lgst pa taket over f@grste etasje og er tilgjengelig for allmennheten fra to sider av bygget.

Forurensning

Stey

Stgyrapporten viser at foreslatt bebyggelse er utsatt for stgy fra hovedsakelig Selsbakkvegen og
Selsbakklia. Fasader som vender mot gatene ligger i gul sone og har behov for stille side. Sikring av
stille side er gitt i bestemmelsene

Luftkvalitet
Rapport for luftkvalitet er utarbeidet av Rambgll og konkluderer med fglgende:

«Luftkvalitetsberegningene viser at grenseverdiene for uteluft i forurensningsforskriften og grenser
for r@d og gul sone i Retningslinje T-1520 overholdes ved alle deler av planomradet for
Migosenteret i Trondheim kommune. T-1520 gul sone for PM10 og NO2 er begrenset til mindre
deler av selve vegbanen langs Selsbakkvegen vest for rundkjgringen og nordvest for planomradet.

Ettersom spredningsberegningene viser at den lokale luftkvaliteten ved Migosenteret er god, vil det
ikke vaere behov for avbgtende tiltak med hensyn pa luftforurensning ved planomradet.»

Jordvern
Planforslaget legger ikke beslag pa dyrkamark eller andre landbruksverdier. Det foreslas en hgy
utnytting av planomradet som bidrar til 3 lette trykket pa andre landbruksareal til byggeformal.

Kapasitet pa infrastruktur

VA

Migosentret er i dag tilkoblet offentlig vannledning fra 2005 som forventes a ha tilstrekkelig
kapasitet for utbyggingen. Spillvann og overvann er tilkoblet offentlig nett sgr for planomradet fra
hhv. 1990 og 1969, og forventes a ha tilstrekkelig kapasitet for utbyggingen. Handteringen av
overvann vurderes som et element som tilfgrer kvaliteter til torgene. Fgr overvann slippes pa det
offentlige nettet tenkes det fordrgyd i fordrgyningsbasseng foreslatt i felt for teknisk infrastruktur
som ligger under torgene eller i byggeomradet BKB.
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EL

Utbyggingen gir behov for en ny nettstasjon som skal plasseres integrert i bebyggelsen eller i eget
felt sgr for avkjgrsel fra Selsbakklia. Plassering har vaert diskutert med netteier, tidligere Trgnder
energi nett, nd Tensio, der det er kommet frem til at plasseringen i felt f_BE er a foretrekke. Det
stilles krav til at endelig plassering skal godkjennes av netteier.

Neeringsinteresser

Planforslaget legger opp til en kraftig oppgradering av dagens handels- og tjenestetilbud for
bydelen, bade i form av hgyere kvalitet i bygg og uteareal, men ogsa mer areal til formalene, samt
gkt kundegrunnlag. Oppgraderingen forventes @ medfgre at det skapes flere arbeidsplasser og at
flere i neromradet benytter seg av tilbudet og saledes gir et bedre grunnlag for a drive
virksomheter i omradet.

Klima- og miljg

Planomradet er allerede et samlingspunkt pa Hallset og bygger opp under kommunens
arealpolitikk om fortetting med hgy utnytting av bolig og naeringsareal i de eksisterende
bydelssentra som et tiltak for a redusere privat bilbruk og begrense transportbehovet for de
bosatte i neeromradet.

Det er i planforslaget et gkt fokus pa tilgjengelighet for gdende og syklende bade med tanke pa
krav til utforming og krav til bil- og sykkelparkering. Reduksjon av antall parkeringsplasser for bil
har en tydelig effekt for valg av transportmiddel, der flere av de som kan vil velge gange eller
sykkel na det blir vanskeligere a finne parkeringsplass. For at dette skal ha en effekt er det
samtidig viktig at det tilgjengelighet for gdende og syklende styrkes. | planforslaget stilles det
derfor krav til utforming og aktiviserende bruk av torget pa bakkeplan og overgangen mellom
innvendige og utvendige areal for a gke tilgjengeligheten for gdende og syklende. Dette gker ogsa
insentivet for a la bilen sta.

Kollektivtilgjengeligheten for omradet er allerede forsterket ved innfgring av Metrobuss i 2019.

Da planforslaget ogsa legger opp til et betydelig antall nye boliger i kort avstand til dagligdagse
funksjoner som skole, barnehage, dagligvarehandel, frisgr o.l. med kollektivholdeplass for
Metrobuss pa andre siden av gaten, ma planforslaget ansees a vaere i trad med kommunens
nullvektsmal i personbiltrafikken.

PLANLAGT GJENNOMF@RING

Fremdrift

Det forventes at byggearbeidene kan pabegynnes snarlig etter vedtak. Planforslaget hjemler ett
sammensatt bygg, men av hensyn til boligmarkedet er det lite hensiktsmessig at alt bygges og
legges ut for salg samtidig. Det er derimot for tidlig @ angi noen konkret rekkefglge for hele
utbyggingen, men pa grunn av fundamentering og baeresystem vil kjeller, 1. etasje og hgyblokk
ngdvendigvis bygges fgrst, og da er det ogsa naturlig at de gvrige byggene mot Selsbakkvegen
bygges samtidig. Dette er ogsa hensiktsmessig med tanke pa stgyskjerming av uteoppholdsareal
pa taket, der ogsa bygget mot Selsbakklia vil veere naturlig a bygge tidlig.

@konomiske konsekvenser

Kommunen vil veere ansvarlige for drift og vedlikehold av offentlige torg og gang- og sykkelveg mot
Selsbakklia og Selsbakkvegen. Deler av disse arealene er allerede offentlig grunn, mens andre
deler er i dag privat grunn som skal overtas av kommunen ved ferdigstilling.



Side 21

Gjennomfgrbarhet for tiltak i planen

For at planen skal kunne gjennomfgres ma utbygger gis rett til 3 opparbeide torg og gang- og
sykkelveg pa offentlig areal. Utover dette er det ingen eksterne forbehold for gjennomfgring av
planen.

PLANPROSESS OG INNKOMNE INNSPILL

Planoppstart og medvirkning
Det ble avholdt oppstartsmgte med Trondheim kommune 18.11.2015. Bergrte parter ble varslet
med brev, datert 6.4.2016, med kunngjgring i Adressa samme dag.

| forbindelse med varsel ble det avholdt nabomgter 26.04.2016 og 9.5.2016, der det pa grunnlag
av innspill i mgtet ble gitt utvidet svarfrist for innspill til planoppstart.

Merknader til planoppstart

1. Sgr-Trgndelag fylkeskommune

Ser-Trgndelag fylkeskommune vurderer det til 3 vaere relativt liten risiko for at planen kommer i
konflikt med automatisk fredete kulturminner. De minner likevel om den generelle
aktsomhetsplikten etter §8 i kulturminneloven.

For gvrig minner de om § 1-1 i plan- og bygningsloven vedrgrende universell utforming og nar det
gjelder trafikkforhold viser de til Statens Vegvesen.

Ser-Trendelag fylkeskommune poengterer viktigheten av a vise fjernvirkningen av eventuelt
hgyhus.

Forslagsstillers kommentar:
Innspillet tas til orientering. Heyhusutredning falger planforslaget som grunnlag for vurdering av
virkning.

2. Fylkesmannen i Sgr-Trgndelag

Fylkesmannen forutsetter at det legges opp til hgy arealutnyttelse. Det ma angis minimumskrav til
utnyttelsesgraden. | bestemmelsene ma det angis parkeringsrestriksjoner for de
parkeringsplassene som er knyttet til forretning og kontor.

Stgy:

Fylkesmannen papeker at det ma gjennomfgres stgyberegninger for planlagt tiltak og at disse
sammen med stgysonekart fglger planen pa offentlig ettersyn. Stgyberegningene skal redegjgre
for fglgende:

e Beregningene skal ta hgyde for ny trafikk fra utbyggingsomradet

e Redegjgre for at det kan oppnas tilfredsstillende stgyforhold for stgyfglsom bebyggelse

e Redegjgrelse for hvilke stgyreduserende tiltak som er ngdvendige a giennomfgre for a
oppna tilfredsstillende stgyforhold i henhold til T-1442/2012.

e Ngdvendige tiltak sikres gjennom plankart og bestemmelser som: etablering av
stgyskjermer, gjiennomgaende boenheter, stille side og plassering av soverom.

e Vurdere om den planlagte utbyggingen vil medfgre at eksisterende bebyggelse far en
forverret stgysituasjon

Luftkvalitet:
e Fylkesmannen minner om retningslinjene for behandling av luftkvalitet i planleggingen.
e Uteomradene og lekeplassene innenfor planomradet skal ha tilfredsstillende luftkvalitet.
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e Redegjgre for avbgtende tiltak som bgr gjennomfgres for & bedre situasjonen og for a sikre
sa god luftkvalitet som mulig i planomradet.

Fylkesmannen minner om at formalsparagrafen i PBL fremhever at prinsippet om universell
utforming skal ivaretas i planleggingen og i kravene til det enkelte bygg.

Forslagsstillers kommentar:

Innspillet tas til orientering. Det er angitt et minimumskrav til antall boenheter i
reguleringsbestemmelsene. ROS analyse er vedlagt planforslaget. Det er utarbeidet rapporter for
stgy og luftkvalitet som fglger planforslaget.

3. Trgndelag brann- og redningstjeneste IKS

Trgndelag brann- og redningstjeneste minner om at det ma tas hensyn til tilstrekkelige
adkomstforhold og tilrettelegging for brann- og redningstjenestens innsats, brannkum plassering
og slokkevannskapasitet.

Avstanden skal veere minst 8 meter med mindre det er iverksatt andre tiltak som hindrer
brannspredning mellom byggverkene, jf. TEK 10 § 11-6. Det forutsettes at brannsikkerheten i
bygningene blir ivaretatt i henhold til forskriftskravene.

Kjeller (parkeringskjeller eller andre rom under terreng) som bygges utenfor bygningskropp, ma
vies spesiell oppmerksombhet, saerlig med tanke pa belastningen ved oppstilling av
utrykningskjgretgy, og etablering av ngdvendige brannvannskummer i omradet.

Dersom det legges opp til bruk av for eksempel el-biler med innvendig parkering, ma det tas hgyde
for den gkte risiko dette medfgrer, samt hensiktsmessig plassering av slike biler i brann- og
slokkegyemed. Brannfarlig gass skal ikke oppbevares i kjeller. Det anbefales derfor ikke parkering
av gassdrevne biler i parkeringskjeller under bakkeniva.

For a sikre brann- og redningstjenestens radiokommunikasjon, ma det i byggverk uten innvendig
radiodekning, og hvor det kan bli behov for rgykdykking, tilrettelegges med teknisk installasjon slik
at brann- og redningstjenesten kan benytte eget samband.

Dersom det er planer om a benytte farlig stoff, ma arealmessige begrensninger rundt utstyr og
anlegg fastsettes pa bakgrunn av en risikovurdering, jf. Forskrift om handtering av farlig stoff.

Forslagsstillers kommentar:
Innspillet tas til orientering. Hovedvekten av innholdet er sikret giennom TEK17.

4. Posten

Posten er opptatt av riktig plassering av postkasser. Postkassene skal plasseres slik at det blir enkel
og sikker tilgang bade for Posten og postmottakere. For a redusere kjgring inne i boligfeltet er
hovedregelen at postkasser plasseres ved innkjgrsel til boligfeltet. Posten er gjerne med pa en
felles befaring for a finne gode plasseringer for felles utleveringspunkter i byggefeltet.

Forslagsstillers kommentar:
Innspillet tas til orientering. Posten vil fG mulighet til G uttale segq til endelig plassering ndr dette
skal avklares i byggesaken.

5. Statkraft
Selsbakkvegen 37, ligger innenfor konsesjonsomradet for fjernvarme i Trondheim.

Statkrafts nett ligger langs Selsbakkvegen i vest, og naermeste forsyningspunkt med fjernvarme i
forhold til Selsbakkvegen 37 er Selsbakk ungdomsskole og Hallset skole.
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Forslagsstillers kommentar:
Krav om tilknytning sikres i bestemmelser.

6. Barnas representant, Trondheim kommune
Planforslaget medfgrer ingen vesentlige konflikter i forhold til barn og unges navaerende
lek/aktivitet. Det er derimot viktig at senterets uterom, ogsa ivaretar barn og unges interesser.

Forslagsstillers kommentar:
Barn og unges interesser vurderes som sikret i planforslaget.

7. Mattilsynet
Mattilsynet har ingen kommentar.

8. Statens vegvesen
Statens vegvesen anser det som viktig at ganglinjen til senteret forbedres og tydeliggjgres, da den i
dag er problematisk. Ut over dette har de ingen merknader til planoppstarten.

Forslagsstillers kommentar:
Innspillet vurderes som ivaretatt i planforslaget.

9. Martin Stokkensveg 2 og 4
Martin Stokkens veg 2 og 4 gnsker skyggediagram for kl. 19, 21 og 22 for 15. april, mai, juni, juli,
august og september.

Forslagsstillers kommentar:

Da solforhold er et meget relevant tema i plansaken er det utfgrt et utvidet solstudie som viser
solforhold i et bredt tidsintervall og pd bergrte naboers fasader. Solstudiet som fglger saken
vurderes til G svare opp merknaden.

10. Velforening Martin Stokkens veg 4-6
Velforening Martin Stokkens veg 4-6 viser til tilsendt informasjon samt nabomgte 26.04.16 og
gnsker tilbakemelding og dokumentasjon pa fglgende:

1) Lysforhold.
e (@nsker a fa tilsendt en mer detaljert skyggesimulering.
e Beboerne gnsker en nedtrapping fra 4 etasjer til 2 etasjer i s@r-gstre hjgrne.
e Det papekes at 9 etasjer i dette omradet fremstar som for hgyt og konsekvenser gnskes
oversendt.
2) Sikring av skoleveg.
e Parkeringsplassen pa sgndre side er pr i dag skoleveg for barn i omradet. Dette gnskes
sikret.

3) Stay.
e Det er gnskelig a etablere stgydempende tiltak i forhold til varemottaket med tanke pa
naerhet mot barns lekeomrade.

Beboerne gnsker a fa tilsendt kontaktinformasjon til saksbehandlere i Trondheim kommune, jf.
signalbygg og hgyde pa bygget. De gnsker a fa tilsendt informasjon om prosessen videre med
tilhgrende fremdriftsplan.

Forslagsstillers kommentar:
ARC har utarbeidet et planforslag i trad med lllustrasjonsveilederen fra Trondheim kommune samt
Kommuneplanens arealdel 2012-2024 og dens veileder, krav til uterom. Bygget er revidert flere
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ganger siden varslet oppstart og en del av dette er trukket vekk fra bebyggelsen i gst for G oppnd
bedre lysforhold.

Konsekvenser av den prosjekterte bebyggelsen er dokumentert giennom tegninger, solstudier,
trafikkrapport, planbeskrivelse og bestemmelser.

Ndr det gjelder sikring av skoleveg i sgr sG konkluderer trafikkrapporten med at det prosjekterte
forslaget er en vesentlig forbedring fra dagens I@sning for blant annet myke trafikanter. Innkjgrsel
ved Selsbakklia gjgres enveiskjgrt med tilstrekkelig areal til G legge til rette for sikker skoleveg.
Gangveien for skolebarn vil bli sikret.

Nar det gjelder stgy sa er det utarbeidet en egen stgyrapport for tiltaket som beskriver stgy fra
veitrafikk pa utearealer. Det har ikke fremkommet hgye stgyverdier i rapporten ndr det gjelder
varemottaket. Plassering av varemottaket er forflyttet noe nordover og trukket inn i bygget og
betraktes som en vesentlig forbedring fra dagens Igsning.

11. Selsbakkhggda BL
Styret for Selsbakkhggda BL gnsker ikke at prosjektet igangsettes for Rema 1000 er ferdig utbygget
i Selsbakkvegen.

Forslagsstillers kommentar:
Det har blitt avholdt 2 informasjonsmgter med naboene samt at forslagsstiller har svart pa noen
henvendelser pr. telefon.

Rema 1000 dGpnet 31.05.2018, slik at dette ikke lenger er relevant.

12. Sameiet Selsbakkvegen 47

Sameiet Selsbakkvegen 47 gnsker mer informasjon og tegninger over planene.

Forslagsstillers kommentar:
Tilsvar ble utsendt den 11.04.16 til styreleder hvor det ble informert om tidsfrister for innspill til
planprosessen.

Avsluttende kommentar

Planbeskrivelsen beskriver formal, hovedinnhold, forhold til overordnede rammer og retningslinjer
og virkninger, i trdd med § 4- 2 i plan- og bygningsloven. Den begrunner utforming av plan og
bestemmelser. Planbeskrivelsen bygger pa utredninger som fglger saken. Radmannens innstilling
til reguleringsforslaget framgar av saksfremlegget.
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