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VEDTAK:

Bystyret vedtar forslag til detaljregulering av Vinterledbakken 2 og 7, del av Kolsas gnr/bnr
187/1 som vist pa kart i malestokk 1:1000, merket ROJO arkitekter AS senest datert 4.7.2016
med bestemmelser senest datert 15.7.2016 og beskrevet i planbeskrivelsen, senest datert
10.5.2017.

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

Byggesaken med plan for avvikling av anleggstrafikk skal legges frem for politisk behandling.

Behandling:
Lagt pa innsyn: Notat fra radmannen datert 20.9.2017.

Geirmund Lykke (KrF) forslag pva KrF, V, MDG, Sp, SV og H:

Bystyret vedtar forslag til detaljregulering av Vinterledbakken 2 og 7, del av Kolsas gnr/bnr
187/1 som vist pa kart i malestokk 1:1000, merket ROJO arkitekter AS senest datert 4.7.2016
med bestemmelser senest datert 15.7.2016 og beskrevet i planbeskrivelsen, senest datert
10.5.2017.

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

Ferhat Guven (Ap), forslag pva Ap, SP, SV, H, tillegg til Lykkes forslag:
Byggesaken med plan for avvikling av anleggstrafikk skal legges frem for politisk behandling.

Votering:
Ved alternativ votering mellom innstillinga og Lykkes forslag, ble Lykkes forslag enstemmig

vedtatt
Guvens forslag ble enstemmig vedtatt

Elektronisk dokumentert godkjenning uten underskrift
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Saksframlegg

Detaljregulering av Vinterledbakken 2 og 7, del av Kolsas gnr/bnr 187/1,
r20100061, sluttbehandling

Arkivsaksnr.: 12/9399-77

Forslag til innstilling:

Bystyret vedtar forslag til detaljregulering av Vinterledbakken 2 og 7, del av Kolsas gnr/bnr 187/1
som vist pa kart i malestokk 1:1000, merket ROJO arkitekter AS senest datert 4.7.2016 med
bestemmelser senest datert 15.7.2016 og beskrevet i planbeskrivelsen, senest datert 10.5.2017

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

Saken gjelder

Planforslag innsendt 12.5.2015 av ROJO arkitekter AS som plankonsulent, pa vegne av
forslagsstiller Fredrik Kulsas. Komplett planforslag foreld 1.2.2016. Reguleringsplanforslaget er
utfyllende beskrevet i den vedlagte planbeskrivelsen.
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Hensikten med planen er a regulere tunet pa Kulsas gard til boligformal med tilhgrende anlegg.
Trafikksikkerhet, antikvariske verdier og konsekvenser for nabobebyggelsen har veert sentrale
tema.

Saksfremlegg - arkivsak 12/9399-77 (138785/17)
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Tidligere vedtak og planpremisser

Planstatus

Arealet er avsatt til eksisterende boligbebyggelse i kommuneplanens arealdel 2012-24, med et
generelt krav til en arealutnyttelse pa minimum 6 boliger per dekar.

Arealdelens bestemmelser og retningslinjer er lagt til grunn for utformingen av planforslaget, men
det er gjort avvik fra arealdelens krav til tetthet for boligbebyggelse, for a ivareta hensynet til
bevaringsomradet for gardstunet. Omradet er avsatt til institusjonsomrade bevaring i gjeldende
regulering.

Planomradet grenser i vest til markagrensa og hensynssone naturmiljg — viltkorridor i KPA.

Tidligere vedtak i saken
Det innsendte planforslaget ble i delegasjonsvedtak FBR 2394/15 20.4.2016 vedtatt lagt ut til
offentlig ettersyn.

Planforslaget var til sluttbehandling i bygningsradet som sak 173/16 13.9.2016.

Byutviklingskomiteen vedtok 6.10.2016 fglgende innstilling i sak 57/16:

“INNSTILLING:

Bystyret vedtar forslag til detaljrequlering av Vinterledbakken 2 og 7, del av Kolsds gnr/bnr 187/1
som vist pd kart i malestokk 1:1000, merket ROJO arkitekter AS senest datert 4.7.2016 med
bestemmelser senest datert 15.7.2016 og beskrevet i planbeskrivelsen, senest datert 15.7.2016

Vedtaket fattes i henhold til plan- og bygningsloven § 12-12.
I anleggsfasen skal anleggstrafikken til utbyggingsfeltene f@res giennom den gamle driftsvegen
opp til Kulsas Gdrd.”

Bystyret vedtok i pafglgende mgte 27.10.2016 fglgende i sak 155/16:
”Bystyret sender saken tilbake til radmannen for G fa utredet Igsningen om anleggsvei som ble
foresldtt og vedtatt i byutviklingskomiteen.”

Byplankontoret har i ettertid gjennomfgrt en begrenset hgring for a belyse konsekvensene av a
fore anleggstrafikken pa to ulike gamle driftsveger. Beskrivelse av de to alternativene er inkludert
i planbeskrivelsen i eget kapittel, sammen med vurdering av virkninger og hgringsinnspillene.
Fylkesmannen fremmet vilkar om egengodkjenning til anleggsveg vist som alternativ 1, som var
den som ble fremmet av en interessegruppe. Radmannen beholder sin opprinnelige innstilling til
planforslaget, som innebzerer at det ikke tas stilling til hvilken anleggsveg som skal benyttes.
Radmannen mener det er gjennomfgrbart a benytte eksisterende boliggater. Valg av anleggsveg
ma redegjgres for og tas endelig stilling til i byggesaken.
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Planomradet

Omradet er et gardstun inne i et eksisterende boligomrade
pa Kulsas. Tunet bestar i dag av lave i vinkel, trgnderlan,
verkstedbygg, stabbur, smie og nytt vaningshus pa tunet.
Fem bygg er vist med antikvarisk verdi c, og omradet er
regulert til spesialomrade — bevaring i kommunens
aktsomhetskart for kulturminner.

Gardstunet har nyere bebyggelse pa alle kanter, med unntak av i vest, med dyrka mark og
markagrensa. Nedenfor ldven og i vest ligger et sammenhengende grgntdrag og en barnehage.
Omradet er sgrvendt og har gode solforhold.

Atkomsten til omradet er fra Vinterledbakken via Kolsaslia. Vinterledbakken er en privat og flat
veg uten fortau, mens Kolsaslia er en brattere, offentlig veg med fortau og gang- og sykkelveg.

Beskrivelse av planen

Planforslaget forutsetter riving av eksisterende lave og trgnderlan. Gardstunet bevares ved at ny
bebyggelse - ett leilighetsbygg og en tomannsbolig - oppfgres med samme volum som laven og
trgnderlana, og med bestemmelser om detaljering av disse. Eksisterende bolighus pa tomta
beholdes, og bur og smie flyttes.

RN

Planforslag: Gjeldende pian, nytt planomrade vist med rgdt:

Det tillates til sammen minimum 19 og maksimum 22 boenheter innenfor planomradet, hvorav sju
er leiligheter i nytt lavebygg. @vrige boenheter er smahusbebyggelse. Dette gir en samlet
utnyttelse pa ca 2 boliger/daa, som er lavere utnytting enn minimumskravet i kommuneplanens
arealdel. Bebyggelsen er begrenset med byggegrenser, maksimalt bebygd areal og maks hgyder.

Adkomst til boligene er fra Vinterledbakken som ikke er opparbeidet med fortau. Fortauslgsninger
har veaert utredet, men eksisterende vegsnitt og boligbebyggelse gjgr det vanskelig a giennomfgre.
Dette gjgr det ngdvendig a begrense biltrafikken i Vinterledbakken av hensyn til trafikksikkerhet,
slik at antall boliger samlet langs Vinterledbakken begrenses til 33.
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Virkninger
Planforslaget vil gi mer trafikk langs Vinterledbakken, som er ei gate uten fortau. Derfor er ogsa
antall boenheter begrenset.

Det eksisterende gardstunet er regulert til bevaring i gjeldende plan, mens planforslaget
innebzerer riving av denne bebyggelsen og oppfaring av ny bebyggelse i tilsvarende volum som
boliger. De antikvariske verdiene av eksisterende bebyggelse gar tapt, mens tunet som form
bestar.

Det skal oppfagres minst seks boenheter utformet som tilgjengelige boenheter, og lekeplasser med
adkomst skal utformes med universell utforming. Nedgravde containere for renovasjon vil ogsa ha
universell utforming, men gangadkomst fra boligene til containerne er ikke universelt utformet.

Konsekvenser for klima og det ytre miljg

Planforslaget gir flere boliger i tilknytning til allerede etablerte boliger og infrastruktur, som eri
trad med kommunens samordnede areal- og transportpolitikk. Utbygging her kan fgre til gkt
bilbruk, men fortetting er ogsa med pa a bedre passasjergrunnlag for kollektivtrafikken i omradet.
Tiltaket far ikke konsekvenser for naturmangfold eller tilliggende dyrkamark. Forslaget gir sma
konsekvenser for stgy og luftforurensning for beboerne eller naboene.

Boligomradet er et omrade med lang avstand bade til lokalsenter og bussholdeplasser. Avstanden
til nermeste bussholdeplass er ca 500 meter (buss nr 7 fra Flatastoppen og buss nr 19 som gar i
Kongsvegen.) Avstandene til kollektivtrafikk og lokalsenter gjgr at bilbruk er enklere enn a ga, sykle
og reise kollektivt.

Risiko - og sdrbarhetsanalyse

Risiko - og sarbarhetsanalyse er innarbeidet i planbeskrivelsen og ivaretatt ved utforming av
forslag til reguleringsplanen. Tema har veert forurenset grunn, trafikksikkerhet, stgy fra vegtrafikk
og antikvariske bygninger og miljg.

Vurdering

Planforslagets utforming og kvalitet

Planforslaget er en fortetting av et gardstun i et dpent rom i et tett boligomrade. Konsekvensene
for naboene har derfor vaert sentralt a belyse, samt @ begrense konsekvenser for utsyn og
skyggevirkninger. Det har veaert lagt vekt pa felles lekearealer som kan bidra til 4 etablere nye
forbindelser fra eksisterende bebyggelse, og gi trygge snarveger. lllustrasjonen under viser
planlagt bebyggelse satt inn i gjeldende omkringliggende plan. Store, felles lekeplasser i tilknytting
til eksisterende lekeplasser og friomrader vil vaere et positivt bidrag til neeromradet.

Ny bebyggelse vil fa godt med uteoppholdsareal, over kommunens minimumskrav.

Fra antikvarisk stasted har det veert sentralt d ivareta de historiefortellende kvalitetene ved det
historiske gardstunet. Dette medfgrer at store deler av planomradet er foreslatt bevart ubebygd.
Den tyngste bebyggelsen er samlet bak gardstunet, nordvest i planomradet. Mot

smahusbebyggelsen i Smiloftstykket, @st og nord i planomradet, foreslas smahus.

Lavebygget er plassert slik i landskapet at det har stor synlighet. Reetablering av dette volumet
som boliger, gir boliger med god utsikt og solforhold, mens gardstunet blir liggende i skyggen. Det
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har vaert vurdert et mer typisk leilighetsbygg som erstatning for laven, noe som kunne gitt flere
boenheter, parkeringskjeller, heis og utkragede balkonger. En slik Igsning vil utlgse behov for

fortau og utfordre antikvariske hensyn. Valgt Igsning gir mulighet for leiligheter over flere plan,
noe som kan gi god bokvalitet og veere lettere a realisere i trad med de antikvariske hensynene.

Kulsis Gard
ontonc 7S5

Forslag til

Nzeromradet/
] plan

Universell utforming - tilgjengelighet vs terreng og arealbruk

Minst 6 boenheter skal utformes som tilgjengelige boenheter. Planomradet ligger imidlertid slik til
at flere gangveger i omradet er brattere enn kravene til universell utforming, og ngkkelfunksjoner
som nzerbutikk ligger pa Flatasen senteromrade 1,8 km unna i gange. Bydelen er samlet sett ikke
spesielt godt egnet til forflytningshemmede.

Teknisk forskrift krever at det skal veere universell utforming fra boliger utformet som tilgjengelige
boenheter til avfallssystem. Dette kravet er ikke ivaretatt i planforslaget siden vegen er for bratt. |
reguleringsfasen er dette vurdert av kommunen og plankonsulent. Tatt i betraktning
omkringliggende bratt terreng og hensynet til bevaring av gardstun, er Igsning med universell
utforming kun fra boliger til lekearealer og ved nedkastpunkt funnet akseptabel og endelig I@sning
ma godkjennes av kommunen ved behandling av byggesgknaden. Renovasjonsanlegget skal
etableres med nedgravde konteinere.

Forflytningshemmede vil uansett vaere avhengig av bil/motorisert kjgretgy for 8 komme seg rundt
i neeromradet fordi verken terrengforholdene internt i omradet eller atkomsten til planomradet —
fra offentlig veg eller fra offentlig transportmiddel — tilfredsstiller kravene til universell utforming.
| dette omradet begrenses tilgjengeligheten til at beboerne i de tilgjengelig utformede
boenhetene far universelt utformet atkomst fra boligen til egen biloppstillingsplass, tilgjengelig
uteareal og felles lekeareal, og at renovasjonsanlegget i seg selv er universelt utformet. Dette er
sikret i bestemmelsene.
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Avveiing av konsekvenser

Formalet med planen er a legge til rette for fortetting av boligomradet rundt Kulsas gard, og
samtidig sikre bevaring av tunet. Fortetting gir bedre utnyttelse av eksisterende infrastruktur;
veger, ledningsnett, bussruter og skoler. Hensynet til bevaring har her veid tyngre enn kravet til
fortetting. @nsket om bevaring, samt manglende fortau i eksisterende vegnett, medfgrer en lavere
utnyttelse enn kommunens gjeldende malsetting for fortetting.

Bygningsradet vedtok 3.11.2015 i sak 141/15 retningslinjer som sier at:
"Fortau reguleres og bygges langs eksisterende veger som etter ferdig utbygging vil betjene 30
eller flere boliger.”

Ved full utbygging av planomradet vil 33 boliger ha bilatkomst fra denne vegen, og planarbeidet
ble startet opp lenge f@r retningslinjene ble vedtatt av bygningsradet. Trafikksikkerheten langs
Vinterledbakken anses som akseptabel med antall tilhgrende boliger og vegens utforming.

Avveiing av konsekvenser for anleggsveg pa to alternative gamle driftsveger

Alternativene er beskrevet i planbeskrivelsen. De to alternative anleggsvegene som ble vurdert har
ulike utfordringer. Radmannen frarader at disse alternativene viderefgres som anleggsveg. Valg av
anleggsveg foreslas ikke sikret i planforslaget. Det innebarer at anleggstrafikken kan benytte de
eksisterende boliggatene. Radmannen bemerker at det ved sgknad om tiltak skal fglge en plan for
beskyttelse av naboomgivelsene mot st@gy og andre ulemper i anleggsfasen, jf.
reguleringsbestemmelsene § 8.7

Alternativ 1: Fylkesmannen har varslet vilkar om egengodkjenning pa bakgrunn av jordvern. Dyp
torv, en stgrre vannledning i grunnen og bratt stigning vil i tillegg medfgre alt for omfattende tiltak
til at alternativet anbefales viderefgrt.

Alternativ 2: Torv, va-ledninger og dyrkamark er i liten grad bergrt i alternativet.
Stigningsforholdet er ogsa bedre pa dette alternativet, men bakken er fortsatt noe for bratt.
Radmannen kan ikke anbefale avkjgring for anleggstrafikken ut i Kolsaslia. Statens vegvesen
avventer a behandle sgknad om avkjgring til Kongsvegen til den er innsendt, men uttrykker
skepsis. R&dmannen anbefaler ikke alternativet av trafikksikkerhetshensyn.
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@konomiske konsekvenser for kommunen
Gjennomfgring av planen forutsetter ingen offentlige tiltak.

Medvirkningsprosess

Planleggingen av Kulsas gard har gatt over lang tid, med fgrste varsel om oppstart i oktober 2010
og i 2012 og med samradsfase pa en tidligere variant av planforslaget med vesentlig hgyere
utnytting. Det ble varslet oppstart pa nytt november 2014, og sendt skriftlig samrad samtidig med
endret prosjekt. | samradsfasen har det veert flere mgter med byantikvaren og kommunen.

Naboer har hatt innspill til hgyder, tetthet og trafikksikkerhet, og er sveert bekymret for
anleggsfasen og anleggstrafikken. Vurdert opp mot Statens Vegvesens veiledninger for
gateutforming kan radmannen imidlertid ikke se at dagens vegstandard skulle vzere til hinder for
foreslatte utbygging. En plan for anleggsfasen, for a ivareta beskyttelse av omkringliggende
bebyggelse ved anleggstrafikk og andre ulemper i forbindelse med byggeaktivitet, ma utarbeides
for anleggsfasen igangsettes, der vil ogsa valg av anleggsvei innga.

Etter behandling av planforslaget i bystyret 27.10.2016 fglgende i sak 155/16 ble det gjennomfert
en begrenset hgring av anleggsveg pa to gamle driftsveger til gardstunet. Innspill er beskrevet i
planbeskrivelsen.

Konklusjon
Radmannen anbefaler at planforslaget vedtas.

Radmannen i Trondheim, 22.5.2017

Einar Aassved Hansen Hilde Bpkestad
kommunaldirektgr byplansjef

Anne Torres Mollan
saksbehandler

Elektronisk dokumentert godkjenning uten underskrift

Vedlegg
Vedleggl: Planbeskrivelse
Vedlegg 2: Reguleringskart
Vedlegg 3  Reguleringsbestemmelser
Vedlegg 4: lllustrasjonsplan
Vedlegg 5: Terrengsnitt A, B, C
Vedlegg 6: Sol- skyggestudier
Vedlegg 7: 3D-illustrasjoner
Vedlegg 8: Overordnet VA-plan

Saksfremlegg - arkivsak 12/9399-77 (138785/17)



Trondheim kommune

Saksfremlegg - arkivsak 12/9399-77 (138785/17)



	Protokoll
	VEDTAKS
	VEDTAKE
	BEHANDS
	BEHANDE

	Framlegg

