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Til: Kommunaldirekter byradsavdeling for byutvikling
Fra: Ragna Fagerli, Byplankontoret

Detaljregulering av Overvik B3-b5, B6 nord og B9, r20230042, offentlig
ettersyn

1. Hva gjelder notatet
Notatet gjelder planforslag for detaljregulering av Overvik B3-B5, B6 nord og B9 til hgring og
offentlig ettersyn.

Reguleringsplanforslaget er utfyllende beskrevet i den vedlagte planbeskrivelsen. Vedlagt ligger
ogsa en designmal, som beskriver utbyggers intensjon og mal knyttet til giennomferingen av
planen. Reguleringsplanforslaget er utarbeidet av Sweco Architects AS som plankonsulent, pa
vegne av forslagstiller @stbyen Utvikling AS.

Komplett planforslag foreld 30.8.2024. Etter samrad under behandling er planforslaget sendt inn
i sin helhet som revidert komplett planforslag 11.12.2024

2. Beskrivelse av planforslaget

Formalet med planen

Hensikten med planen er a legge til rette for bygging av boliger med tilhgrende anlegg,
barnehage, naersenter med forretning/tjenesteyting/bevertning, samt en offentlig park, og
offentlige og private grenne omrader. Planen er en viderefgring av boligbebyggelsen i nord, som
allerede er bygd og delvis er under bygging.

Planomrdadet er ca. 206 daa og ligger ca. 6 km gst for Trondheim sentrum malt i luftlinje. Planen
sikrer minimum 900 boenheter, og maksimalt 117 300 m? BRA boligareal, som ut fra et
gjennomsnitt pa 70 m? BRA per bolig vil kunne gi 1 675 boenheter. Planen legger opp til en
blanding av forskjellige bygningstypologier, inkludert blokker, rekkehus og punkthus, men med
en klar overvekt av blokkleiligheter. Blokkene vil variere i hgyde fra tre til tte etasjer. Planen
inkluderer en barnehage med seks avdelinger.
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Overvikbekken, som i dag ligger i rar under bakken, skal dpnes. Langs bekken etableres det et
offentlig grentdrag med tursti som kobler omradet sammen, og sikrer almenn tilgjengelighet. Pa
hver side av den offentlige traseen etableres felles private grentomrader for boligene, slik at
grontdraget totalt sett far en god bredde.

Videre regulerer planen en offentlig park plassert mellom ny bebyggelse og Olderdalen. Parken
skalinneholde leke og aktivitetsomrader for alle aldersgrupper, og veere et sted for barn og unge

utenom organisert aktivitet (som et naermiljganlegg). Det planlagte naersenteret etableres rett
vest for den offentlige parken.

Bebyggelsen ligger langs en planlagt offentlig vei giennom omrddet, som det skal veere mulig &
betjene med buss, og en sekundaer offentlig veg inn til gardsanlegget pa Overvik gard. Det
reguleres gang- og sykkeltilbud med universell utforming langs vegene, og inn mot byen.



Overordnet plan

5. Ludbinis-, nalus og Niltomider
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Plankart - omradeplan

Planomradet omfattes av omradeplan r20150004 vedtatt 21.06.2018 Omradeplan for Overvik,
som regulerer hele Overvikjordet til boligbebyggelse, neermiljeanlegg, infrastruktur,
grennstruktur og LNFR-arealer. Det innvaerende planforslaget omfatter boligfeltene B3 - B5 og
B6 nord - B9 i omradeplanen.

28.04.2021 fattet bystyret vedtak om at den delen av omradet som i omradeplanen ligger sor for
det offentlige grentdraget o_G1, skulle tilbakefgres til LNFR-formal i ny KPA 2022-2034. Dette har
medfgrt at de deler av omradeplanen som inneholdt sentrumsomradet pa Overvik, skole,
barnehager, veiforbindelse opp til Jonsvannsveien og gang/sykkelvei til Almevegen pa Jakobsli
ikke er en del av omradeplanen lengre.

Planforslaget er i hovedsak i trdd med omradeplanen (segr for o_G1), men det er blant annet gjort
justeringer for 3 erstatte funksjoner som var regulert i den delen av omradeplanen som utgar.
Awvik fra omradeplanen:

e Etablering av et naersenter i felt KBA1 (felt B4 over bakken), og mulighet for forretning,


https://www.trondheim.kommune.no/aktuelt/kunngjoring-arealplan/arkiv-vedtatte-planer/eldre/overvik-omradeplan-r20150024/

tjenesteyting og bevertning i sokkel mot offentlige veier i alle felt.

o lkke giennomgdende veg/trafikklasning mellom Kochhaugvegen og Jonsvannsveien.

o lkke lengre mulighet for etablering av giennomgaende bussrute mellom Kochhaug-
vegen og Jonsvannsveien. Det reguleres snuplass og endestopp for eventuell buss i
sgrenden av ny offentlig veg giennom omradet.

e Dendelen av Presthusvegen som ligger sar for gardsplassen til Overvik gard blir regulert
om til & bli adkomstveg til gdrdene i sgr, men stengt for allmenn trafikk.

e Det planlegges én barnehage i stedet for to.

e Gang- og sykkelforbindelse til Almevegen i omradeplanen flyttes for a ligge innenfor
planavgrensningen til ny reguleringsplan.

e Enuniversell utformet gang- og sykkelforbindelse over Presthusjordet flyttes for a
redusere inngrep i dyrkamark.

Oversiktsbilde av planforslaget sett fra nord

Utfordringer i planarbeidet
Planbeskrivelsen kapittel 1.3 beskriver detaljert de utfordringene som ligger i planarbeidet.
Folgende punkter gir vesentlige utfordringer i planarbeidet:




Nedbygging av matjord: Planomradet ligger innenfor et omrade med landbruksjord, og
innebaerer omdisponering av ca. 73 daa matjord. Utbygging pa landbruksomrader
forutsetter en hay boligtetthet for a fa utnyttet omradene best mulig, og utnyttelsen ber
vaere minimum som i omradeplanen. Matjord, som tas permanent ut av drift pa Overvik,
ma benyttes til nydyrking og/eller forbedring av landbruksjord i Trondheimsregionen

Solforhold og uterom: A planlegge med hoy utnyttelse og samtidig gode solforhold p&
uterom og fasader er krevende. A sikre tilstrekkelig kvalitet pd uterommene tett pa
boligene og kvalitet pa felles og offentlig uterom som skal brukes av beboerne er en
vesentlig utfordring i planarbeidet.

Terreng og tetthet: Omrddet heller mot nord, noe som gjor det ekstra vanskelig a bygge
tett og samtidig sikre gode solforhold.

Vei og universell utforming: A bygge en offentlig vei giennom omrédet med maksimal
helning pa 5-7 % for a sikre universell utforming for gaende og syklende er en utfordring.
Dette betyr at veganlegget ma «snirkle seg» opp gjennom planomradet, og dette gir
vesentlige terrenginngrep (mange skjeeringer og fyllinger) som pavirker
bebyggelsesstrukturen, utearealene og forbindelsene mellom boligfeltene.

Bebyggelse og sokkeletasjer: For & skape et levende gatemiljg, er det enskelig med
bebyggelse pa begge sider av veien. Dette gir sokkeletasjer som vender mot bade vei og
uterom. Det er en vesentlig utfordring a fa til bebyggelsesprinsipper og integrere
funksjoner som aktiverer disse sokkeletasjene.

Identitetsskapende elementer: Planomradet ligger inntil Overvik gard, hvor alléen opp til
garden og laven er viktige identitetsskapende elementer. Disse er hensyntatt ved
plassering og utforming av bebyggelsen, spesielt i naerhet til garden.

3. Byplankontorets vurdering

Argumenter for planforslaget: Argumenter mot planforslaget:

o Apnerbekk og regulerer sentralt e Detaljegulerer et for stort omrade pa
offentlig turdrag og park en gang, som gjer det utfordrende a fa

e Variert bebyggelse i form av oversikt over planforslaget
leilighetsbygg og noen rekkehus e Innebaerer nedbygging av ca. 73 daa

e Regulerer barnehage dyrka mark

e Regulerer butikk og service- e Legger til rette for mange boliger
funksjoner som kan gi mindre utenfor de prioriterte omrddene for
behov for bilkjering ut avomradet bymessig fortetting i byutviklings-

e Bebyggelsesstrukturen gir gode strategien, som er negativt i forhold til
vilkar for flyt mellom uterom nullvekstmalet for personbiltrafikk



e Kvartalene og bygningene er brutt e Flere felt har delvis problematiske sol

opp mot gata for a unnga tung og skyggeforhold pa nzeromradene/
monotoni i gadrdsrommene

e Detertilrettelagt for at buss kan e Sikrer for lavt antall leiligheter som
Kjgre inn i omradet egner seg for barnefamilier og for

mange sma leiligheter

o Sikrerikke at kvaliteter og ulike
leilighetsstarrelser fordeles utover i
planomradet

Det er generelt positivt at planforslaget har hentet inn en del av bestemmelsene til ny KPA 2022-
2034, blant annet krav til innenders felles oppholdsareal for boligene. Bestemmelsene til
planforslaget er imidlertid noe kronglete satt opp, og noen av bestemmelsene har en ordlyd
som ma justeres fgr sluttbehandling.

Bebyggelsesstruktur og utforming

Bebyggelsen vil i hovedsak besta av blokkbebyggelse, med innslag av rekkehus (ca 4 %). Andel
rekkehus er ikke sikret, men angitte byggehgyder i plankartet sikrer lavere bebyggelse der det er
vist rekkehus i illustrasjonene. | felt B7 ser er det sikret i bestemmelsene at det skal veere
rekkehus. Andel rekkehus i planen ber sikres for sluttbehandling.

Bebyggelsesstrukturen tar utgangspunkt i mulighetene som finnes i landskapet og hvordan det
kan sikres godt med lysinnslipp pa uterommene. Lengst i sgr etableres lamellbebyggelse som
slipper lys inn mellom blokkene, og gir en viss dpenhet mot de skogsvokste kollene. Andre
steder planlegges kvartalsstruktur med blokker og med lavere rekkehus for slippe lys inn i
gardsrommene.

A i e s < %y > o :
Blanding av blokker og rekkehus i et kvartal, felt B5 nord Punkthus som danner et kvartal, felt B3




Kvartalsbebyggelsen har flere dpninger mot gatestrukturen, og mot grentdraget, dette for at det
ikke skal vaere for store stramme og lukkede fasader mot gatene, og for & skape en dpenhet mot
det grenne.

Ved plassering av bebyggelsen i bratt terreng har man valgt a ta opp hgydeforskjellene i
bebyggelsen. Dette vil medfere at de nederste etasjene blir ensidig belyste. For a avbate pa
dette legger planen opp til mulighet for leiligheter som gar over to etasjer. Leilighetene kan
dermed fa lys fra to sider og i tillegg skape en aktiv fasade mot gater og gardsrom. Se snitt under
som viser prinsippet for planlegging i terreng. For sluttbehandling ber denne avbgtende
lesningen sikres i bestemmelsene.

Det vil bli en del sokkelfasader mot gater. | bestemmelsene apnes det for at soklene kan
inneholde aktiviserende funksjoner som fellesarealer og arealer til forretning, tjenesteyting og
bevertning. Sokkelvegger, med hayde storre enn 1,5 meter over tilliggende sideterreng mot
fortau, torg, uteoppholdsrom eller andre gangtraseer, skal utformes med innslag av vinduer,
og/eller annen form for apenhet, dette for a skape variasjon (“aktiv fasade”) for opplevelsen av
“byen i gynehgyde”.

Byplankontoret mener bygningsstrukturen med variasjon i volumer og typologi og en god
apenhet er bra. Tilgjengelighet og flyt mellom gardsrom og felles/offentlige uterom som
grentdrag med bekk og kollene i sgr, med mange fine traer, gir mulighet for en variasjon for
forskjellig opphold og lek. Handtering av terreng hvor det planlegges boliger i to plan for a fa
kontakt med bade gardsrom og gateniva, gir mulighet for variasjon i utforming av leiligheter.

De medfglgende 3D-illustrasjonene
i planbeskrivelsen og designmalen
viser det ferdige omradet med en
hey andel traer og grenne tak som
ikke er sikret i planforslaget.
Bestemmelsene sikrer en del
vegetasjon, men ikke traer. De
sikrer at 50 % av horisontale
takflater, som ikke brukes til
opphold, utformes som bld/gronne
tak og/eller som tak med
energianlegg/solceller. Traer og
gronne tak bor i storre grad sikres i
bestemmelsene for
sluttbehandling.

[llustrasjonene viser ogsa til dels
traer «pa» vegger, gronne vinduer
og takterrasser fylt av busker.
Dette ansees ikke seerlig realistisk, men bidrar til 8 <smelte» prosjektet inn i landskapet i




illustrasjonene. Dette far prosjektet til & framstd som mindre dominerende enn det sannsynligvis
blir i virkeligheten.

Mulighet for felleslokaler for beboerne og servicefunksjoner og naering i sokkeletasjer mot veg
kan medvirke til 3 skape «levende fasader». Dette er en bra ting, og det ber sikres i planen far
sluttbehandling at det kommer en viss andel slike funksjoner her, da det ogsa er apnet for
boligformal her.

Sgrvest A /. Nordgst
Boliger

Prinsippsnitt som viser behandling av terreng i boligfelt

Utnyttelsesgrad og antall boliger

Planforslaget sikrer minimum 900 boliger, som tilsvarer minimumstettheten i omradeplanen (6
boliger per daa). Det illustrerte plankonseptet viser mulig utvikling innenfor rammene av
planen. Det reguleres for til sammen maksimalt 117 300 m? BRA boligareal. Beregnet ut fra et
gjennomsnitt pa 70 m? BRA per bolig vil dette kunne gi 1 675 boliger, slik det er vist i
plankonseptet.

Planomradet, medregnet det som settes av til boligformal, veger og grentdrag, men uten akeren
pa Presthus og uten offentlig greantomrade i serost (kollene), barnehage og park, utgjer om lag
125,2 daa. Med utgangspunkt dette arealet og en boligsterrelse pa 70 m? vil maksimal utnyttelse
bliom lag 13 boliger per daa.

Leilighetsfordeling
Bestemmelsene sikrer fglgende leilighetsfordeling:
e Minimum 5% av leilighetene skal vaere fireroms eller starre
e Minimum 40 % av leilighetene skal vaere treroms eller starre
e Maksimum 5 % av leilighetene skal vaere ettroms
e Maksimum 50 % av leilighetene skal veaere toroms eller mindre

Planforslaget legger opp til en miks av leilighetsstarrelser med bade blokkleiligheter og



rekkehus, noe vi ser positivt pa. Det er tenkt totalt 68 leiligheter i rekkehus. Rekkehusene er et
godt tilskudd til boligmangfoldet. Bestemmelsene dpner i midlertid for en hgy andel sma
leiligheter, noe byplankontoret anser som uheldig. Fordelingen av leilighetstyper i bar derfor
justeres for sluttbehandling.

Dette begrunnes med at omradet ikke er sentralt og har begrenset kollektivtilbud. Mindre
leiligheter har som oftest darligere bokvaliteter og er mest hensiktsmessig i sentrumsnaere
omrader hvor korte avstander til sentrumsfunksjoner bidrar til 4 gke den totale bokvaliteten. Pa
den andre siden er man naer turomrader pa Overvik. Det er ogsa i de sentrumsnare omradene at
et hayt antall boliger er viktig av hensyn til en effektiv arealutnyttelse rundt de mest sentrale
kollektivarene. Overvik har derimot kvaliteter som er attraktive for barnefamilier; naerhet til
marka, gode turforbindelser og mange lekeplasser. Dette bar gjenspeiles i at det tilbys en hayere
andel boliger som ogsa kan benyttes av barnefamilier.

Det er positivt med mange treroms leiligheter, men for a sikre en mer hensiktsmessig fordeling
som ivaretar omradets karakter og potensiale for barnefamilier, anbefaler vi falgende
justeringer:

e Redusere andelen toroms.

e ke andelen fireroms eller starre leiligheter, men ikke ved a ta av andelen treroms.

Vi mener samtidig at det innenfor et sa stort planomrade, og hvor fire av boligfeltene skal
inneholde over 100 boliger hver, ma sikres en variasjon i leilighetsfordelingen i hvert boligfelt.
Det er ellers enn viss fare for «<oppsamling» av sma leiligheter i feltene med minst attraktiv
beliggenhet med tanke pa bokvalitet.

Uteoppholdsareal og solforhold

Planforslaget har omrader hvor det er vanskelig a oppna kravene til solfylte uterom. Hele
planomrddet er illustrert med sol/skyggeforhold i dokument vedlagt notatet (Vedlegg 5:
Sol/skygge og uteareal).

Omradeplanen tillater at 25 % av offentlig grennstruktur kan regnes inn i uteromskravet. | dette
planforslaget inkluderes parken og de granne kollene (ikke randsonene) som en del av
uterommene, i tillegg til hele det offentlige grantdraget. Det er sikret at samme uterom ikke
medregnes flere ganger.

Kollene er i stor grad skogsvokst, noe som farer til skygge. Parken og grentdraget har derimot
gode solforhold var, sommer og hast. Disse kan kompensere for at flere av uterommene
innenfor bygningsfeltene ikke oppfyller kravene alene.



.y B % o

Sol/skygge pa felles og privat uterom 23. juni kl. 18 Sol/skygge pd felles og privat uterom 21. mars ki. 15

Solforholdene pa de ulike feltene endrer seg med arstidene. Om sommeren er det rikelig med
sol, men om vinteren er det stgrre variasjon. Enkelte omrader, som den vestlige delen av felt BS,
kan oppleve kritisk lite sol pa vinteren. Dette gjelder bade gardsrommene til boligene og
uteplassene til de planlagte rekkehusene.

RA 2103 K 1700 RA 103 K 1300 BG 21.03 1k.14.00
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B8 21.03K.15.00 B8.23.06 K.18.00

Bestemmelsene til planforslaget sikrer at alle boenheter skal ha maksimalt 200 meter trygg
gangavstand fra hovedinngang i bygget til nsermeste del av felles grannstruktur og offentlig
areal, som inngar i boligens uteoppholdsarealregnskap. Dette anses som for lang avstand til
naermeste del av det som kan regnes som uteoppholdsareal for en bolig i det bratte terrenget,
selv om det er i trad med retningslinje i KPA 2012-2024. 100 m er i trad med kravet i ny KPA som
sier at Alle boenheter skal ha maksimalt 100 meter trygg gangavstand fra hovedinngang i bygget
til naermeste del av uteoppholdsarealet pa bakkeplan.

Stey
Steyutredningen viser at boligene delvis vil ligge i gul staysone. Bestemmelsene sikrer for disse

enhetene avbgtende tiltak i trad med retningslinje T-1442, som at boliger i gvre del av gul
stoysone skal ha soverom mot stille side. Dette er et noe mindre strengt krav enn
omradeplanens krav om at alleenheter i gul staysone far soverom mot stille side.

Bestemmelsene tillater at opptil 65 enheter kan bygges med dempet fasade i stedet for stille
side. Andelen per bygg varierer, “B9 @st” har den hgyeste andelen med opptil 50 %. Dette er en
blokk hvor det delvis kan bygges tjenesteyting i stedet for boliger, hvilket kan gi en lavere andel
enheter med dempet fasade. Alle enhetene som trenger demping av fasade er slik
Byplankontoret forstar ensidige.

§ 3.9 om bokvalitet sikrer at det ikke kan bygges ettromsleiligheter med dempet fasade, i trad
med anbefaling i T-1442.

Landskap og grennstruktur
Planforslaget innebaerer at omrddet vil endres fra et landbruksomrade med dyrkamark til a fa et
mer bymessig preg hvor bebyggelsen dominerer landskapet.

11



éebjége/s"én sett fra bru over E6 Bebyggelsen et fraen a j raé‘h
Byplankontoret mener det er svaert positivt at planforslaget inneholder betydelig omrader med
grennstruktur. Den sterste delen av grennstrukturen er de to skogsvokste kollene (0_BG1) som
skal bevares. Videre reguleres et stgrre grant drag gjennom planomradet, med apning av
Overvikbekken som i dag ligger i ror. Det grenne draget er en viktig del av uteoppholdsarealene
for boligene innenfor planomradet. For a sikre tilgjengelighet for allmennheten, planlegges det
et offentlig turdrag langs bekken, som en del av forbindelsen til kollene og videre til marka. Det
offentlige turdraget har en regulert bredde pa 12,5 m.

Byplankontoret mener planen i stor grad sgrger for gode gangforbindelser til naerliggende
omrader, til offentlige uterom som de skogsvokste kollene og til naturomradet Chamonix.
Etablering av offentlig park gir grunnlag for aktivitet for alle i bydelen, spesielt for barn og unge.
Videre er det positivt at planforslaget i stor grad har tatt hensyn til kulturminnet pa Overvik gard
med tilhgrende allé, med & tilpasse bebyggelsen og sarge for akseptable byggeavstander.

Byplankontoret mener i midlertid at planforslaget i starre grad ber sikre at det plantes traer
internt i planomrddet, slik illustrasjonene viser. Det sikres i bestemmelsene «en variert og artsrik
beplantning», men ikke i form av traer, verken langs gater eller i uteoppholdsrom

Driftssenter for landbruk

I ny KPA er det, som falge av innsigelse fra statsforvalteren, lagt inn et starre LNFR-omrade ser
for Overvik gard. Det skal sikre at jordet i sgr i fremtiden kan driftes fra Overvik gard.
Begrunnelsen er at der skal vaere mulig a etablere et «driftssenter» for landbruksmaskiner og
mulig bygging av redskapsbygg i tilknytting til Overvik gard.

Planforslaget legger opp til at det kan etableres et driftssenter tett opp ved Overvik gard, i felt
LNFR5. Feltet er pa 2.532 m? og reguleres til LNFR for mulig framtidig driftssenter. Herfra er det
ogsa avsatt areal til traktorveg ved offentlig turdrag (LNFR6), som blir en forbindelse mellom
driftssentret og jordene sarover.
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Det vurderes at omradet er stort nok for planlagt bruk, og at det er nok med en adkomstveg som
kan brukes som forbindelse mellom driftssentret og landbruksjordene.

Overvik Gard

Driftssenter

Forbindelse til dkrene

Utsnitt fra plankart som viser driftssenter og adkomstveg/traktorveg

4, Kommunale enheter som har innspill/er uenig i saken

Det planlegges en ny plassering av gang- sykkelforbindelser (0_GS1) fra omradet og inn mot
byen. | omradeplanen ligger denne midt gjennom dyrkamarkomradet. Statsforvalteren hadde
som innspill i forbindelse med omradeplanen at plasseringen matte revurderes i forbindelse
med detaljregulering. Dette fordi etablering av gang- og sykkelforbindelse midt gjennom
dyrkamarka er uheldig for effektiv drift av arealet.

Byplankontoret er enig i forslagsstillers alternativ, som legger gang- og sykkelveien lenger vest,
inntil kanten av skogholtet, og endrer formalet fra sykkelveg med fortau til kombinert gang-
sykkelveg. Dette reduserer beslaget av dyrka mark.

Kommunalteknikk stiller seg negative til flyttingen av gang- og sykkelveiforbindelsen. De
begrunner dette med at den foreslatte plasseringen vil vaere i konflikt med en eksisterende
akebakke som strekker seg fra Chamonix, gjennom skogholtet og ut pa jordet. Flyttingen vil
ogsa medfare at gang- og sykkelveien blir liggende mer i skyggen fra skogholtet, noe som gker
risikoen for isdannelse og reduserer fremkommeligheten. Kommunalteknikk uttrykker ogsa
bekymring for at en kombinert gang- og sykkelvei vil gi et darligere tilbud til brukerne.

Forslagsstiller har flyttet gang- og sykkelvegen noe fra skogholtet der akebakken er, dette for a
sikre mulighet for a stoppe akingen far den mgter vegen. Dette kan gjares ved a etablere en voll
langs gang- og sykkelvegen der akebakken er.
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Utsnitt fra forslag til plankart Utsnitt fra forslag til plankart

5. Konsekvenser for sosial baerekraft

Planforslaget legger opp til uformelle matesteder og omrader for ulike typer lek og aktivitet som
envil finne inne i gdrdsrommene til boligfeltene og i de store granne offentlige omradene.
Omradet vil ogsa fa en stor park og barnehage som bidrar til identitet og tilherighet. Videre vil
etablering av naersenter med fortetning og servicefunksjoner spille positivt inn for naeeromradet.
Det er ogsa sveert positivt at bestemmelsene sikrer felles oppholdsarealer innenders for de nye
boligene.

Planforslaget sikrer ikke variasjon i leilighetsfordelingen i hvert boligfelt. Byplankontoret mener
at innenfor et sa stort boligomrdde, med flere felter som inneholder over 100 boliger hver, ma
dette sikres for a ivareta inkluderende nabolag med en variert befolkningssammensetning
innenfor hele planomradet.

6. Konsekvenser for naering

| bestemmelsene til vedtatt omradeplan for Overvik var det planlagt et lokalsenter i sar, hvor det
var tillatt maksimalt 7.500 m? til handel og servicefunksjoner. Dette lokalsentret forsvant ut av
planen ved tilbakefgring av den serlige delen av omrddeplanen til LNFR i ny KPA.

| planforslaget legges det derfor opp til et naersenter i felt KBA1 (felt B4 over grunnen) som til
dels vil erstatte dette. | tillegg er alle feltene pa plankart under grunnen er regulert til
kombinerte formal. Disse feltene kan inneholde en begrenset andel forretninger, tjenesteyting
og bevertning, i tillegg til parkeringsanlegg og boliger. Pa grunn av terrengforskjellene i
planomrddet vil disse stort sett ha eksponerte nordgst-/estvendte sokkeletasjer mot gatene.
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Det er ikke krav om etablering av disse naeringsfunksjonene i feltene under grunnen, med
unntak av minimum 1 200 m? BRA i felt KBAL, hvor naersenteret skal ligge. | KBA1 kan det
etableres maks 2.100 m? BRA til forretning, tienesteyting og/eller bevertning, og innenfor hele
planomradet maks 4.450 m?.

Handel og servicefunksjoner vil komme til stor nytte for hele Overvikomradet, inklusiv allerede
oppfert bebyggelse i nord og for Olderdalen som har gode gangforbindelser til planlagt
naersenter. A etablere disse funksjonene innenfor planomrédet gir grunnlag for noen
arbeidsplasser i omradet, og at innbyggerne kan unnga en del reiser ut av omradet med bil.

7. Konsekvenser for klima og ytre milje

Planforslaget medfgrer nedbygging av apne jordbruksomrader. Dette vil blant annet medfare
mye harde flater og dette krever utbygging av ny infrastruktur for a8 unnga overvannsproblemer.
Bestemmelsene til planforslaget sikrer ikke at Trondheim kommunes norm for bldgrenn faktor (i
trdd med ny KPA) oppfylles, kun at det skal tilstrebes a oppna normkravene for blagrenn faktor.

Byplankontoret ser det som positivt at planforslaget sikrer apning av bekk, etablering av
parkomrader og bevaring av kollene i vest. Dette er tiltak som kan bidra til gkt biologisk
mangfold og ha positiv effekt pa vannmiljget.

Planforslagets bidrag til nullvekstmalet for personbiltrafikk vurderes som lav pa grunn av
avstanden fra sentrum, men en lav parkeringsdekning og flere lokale tilbud kan redusere
bilbruken noe. Planforslaget legger opp til gode gang- og sykkelforbindelser innenfor
planomradet, og til naerliggende bydeler (Charlottenlund, Olderdalen og Ranheim). | tillegg
planlegges en universell gang- og sykkelforbindelser inn mot byen. Det legges til rette for en
mulig bussrute inn i omradet, og det vil kunne redusere bilbruken ytterligere.

Det er ikke sikret klimatiltak utover hva man minimum kan forvente.

8. @konomiske/administrative konsekvenser:

Det vil bli gkt driftsansvar og medfglgende driftsutgifter for kommunen som felge av nye
offentlige samferdselsanlegg, turdrag og park. Etablering av disse anleggene er sikret giennom
rekkefglgekrav. Det vil bli kostnader ved a erverv av tomt til ny barnehage, samt til a bygge og
drifte ny barnehage.

9. Prosess og medvirkning

Det ble varslet om oppstart av planarbeidet 18.01.2024, og om utvidelse av planomrade
08.05.2024. Det kom inn 37 innspill i forbindelse med fgrste varsling og 11 i forbindelse med
utvidelsen. Innspillene dreier seg om mange temaer, blant annet jordvern, naturmangfold,
trafikk, sosial infrastruktur, bokvalitet og klima og klimatilpasning. Statsforvalteren er saerlig
opptatt av jordvern, og mener kommunen ma gjgre en grundig vurdering av om det er riktig a ta
i bruk disse omradene til utbygging, da de bergrer store, sammenhengende verdifulle
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jordbruksomrader. Sammendrag av innspillene og forslagsstillers kommentarer ligger ved saken
som eget vedlegg.

Videre har det veert arrangert befaring med Hallbergsletta borettslag, befaring med grunneiere i
forbindelse med stenging av Presthusvegen og workshop med lokale barne- og
ungdomsskoleelever med fokus pa offentlig uterom med vekt pad parken o_PA.

10. Byplankontorets anbefaling:
Byplankontoret anbefaler planforslaget, men samtidig at anbefalte endringer i forslaget for
sluttbehandling. Planforslaget kan legges ut til offentlig ettersyn og sendes pa hering.

11. Byplankontorets forslag til vedtak
Byutviklingsutvalget vedtar a legge forslag til detaljregulering av B3-B5, B6 nord - B9 ut til
offentlig ettersyn, samtidig som det sendes pa hgring.

Reguleringsplanforslaget er vist pa kart i malestokk 1:1000, merket Sweco Architects, datert
5.1.2024, sist endret 10.12.2024, i bestemmelser sist endret 10.1.2025 og beskrevet i
planbeskrivelsen, sist endret 10.1.2025.

For sluttbehandling skal falgende gjores:

1. Redusere antall tillatte sma leiligheter (2-roms eller mindre), og ke antall fireroms
leiligheter eller starre.

2. Sikre en variert leilighetssammensetning i de ulike feltene, minimum de fem sterste
feltene (B3, B4, B5 nord, B5 s@r og B8).

3. Sikre at maks gangavstand fra hovedinngang i boligene til naermeste del av felles
uteoppholdsareal reduseres fra 200 m til 100 m.

4. Sikre en minimum andel av andre funksjoner enn bolig og parkering i de hayeste soklene
mot gatene.

5. Sikre etablering av traer som vegetasjon langs gater og i deler av de private
uteoppholdsarealene.

6. Redusere etasjehgyder pa kvartal lengst vest innenfor B8, for a gke solinnfall pa
gardsrommet.

7. Vurdere a ta ut rekkehus lengst vest innenfor B8, pa grunn av darlige solforhold.

Vedtaket fattes i henhold til plan- og bygningsloven § 12-11.

Vedlegg som felger den politiske saken:

Vedlegg 1: Planbeskrivelse

Vedlegg2:  Reguleringskart, et pa grunnen og et under grunnen (sokler)
Vedlegg 3: Reguleringsbestemmelser

Vedlegg 4: Designmal som vedlegg til bestemmelsene

Vedlegg5:  Sol-skygge og utearealer

Vedlegg6:  Sammendrag avinnkomne innspill med forslagsstillers kommentar
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Vedlegg som legges ut pa offentlig ettersyn og haring:

Vedlegg 7:
Vedlegg 8:
Vedlegg 9:

Vedlegg 10:
Vedlegg 11:
Vedlegg 12:
Vedlegg 13:
Vedlegg 14:
Vedlegg 15:
Vedlegg 16:
Vedlegg 17:
Vedlegg 18:
Vedlegg 19:
Vedlegg 20:
Vedlegg 21:
Vedlegg 22:
Vedlegg 23:
Vedlegg 24:
Vedlegg 25:
Vedlegg 26:
Vedlegg 27:
Vedlegg 28:
Vedlegg 29:
Vedlegg 30:

Arealoppsett inkl. uteroms regnskap
Illustrasjonsplan

Delfelt og funksjoner

Kart over returpunkt og avstand
Bebyggelsesstruktur, bolighgyder, forbindelser
Leilighetsmiks og illustrasjoner
Miljgoppfalgingsplan Overvik
Klimagassnotat

Naturmangfold

Geoteknisk datarapport
Geoteknisk vurdering
Miljegeoteknisk rapport
Mengdeberegning forurenset grunn
Matjordplan

Feltrapport Overvik
Mobilitetsutredning
Luftkvalitetsutredning

Steyfaglig utredning

Vindanalyse

Brann og redningskart
Trafikkanlegg _ planer og profiler
VA notat med VA planer

VA - overvann-flom notat

ROS analyse

17



	Fagnotat
	Detaljregulering av Overvik B3-b5, B6 nord og B9, r20230042, offentlig ettersyn
	1. Hva gjelder notatet
	2. Beskrivelse av planforslaget
	3. Byplankontorets vurdering
	4. Kommunale enheter som har innspill/er uenig i saken
	5. Konsekvenser for sosial bærekraft
	6. Konsekvenser for næring
	7. Konsekvenser for klima og ytre miljø
	8. Økonomiske/administrative konsekvenser:
	9. Prosess og medvirkning
	10. Byplankontorets anbefaling:
	11. Byplankontorets forslag til vedtak
	Vedlegg som følger den politiske saken:
	Vedlegg som legges ut på offentlig ettersyn og høring:



