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Tittel: Saksprotokoll - Johan Falkbergets vei, del av gnr/bnr 425/355,
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Resultat: Behandlet
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Vedtak:

Bystyret vedtar forslag til detaljregulering av Johan Falkbergets vei, del av gnr/bnr. 425/355
som vist pa kart i malestokk 1:500, merket Asplan Viak, senest datert 25.9.2017, i
bestemmelser senest datert 25.9.2017 og beskrevet i planbeskrivelsen senest datert
25.9.2017.

Vedtaket fattes i henhold til plan- og bygningsloven § 12-12.
Behandling:
Dokumenter i mgtet:

e e-post fra NFU v/Steinar Johnsen 13.11.2017

e notat fra radmannen datert 15.11.2017

Tone Sletten (H) fratradte under behandling av saken, inhabil etter forvaltningsloven § 6,
andre ledd. Carina Hepsg (H) tiltradte.

Votering:
Innstillingen ble enstemmig vedtatt.
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Trondheim kommune

Saksframlegg

Detaljregulering av Johan Falkbergets vei, del av gnr/bnr 425/355,
r20160024, sluttbehandling

Arkivsaksnr.: 16/18122-41

Forslag til innstilling:

Bystyret vedtar forslag til detaljregulering av Johan Falkbergets vei, del av gnr/bnr. 425/355 som
vist pa kart i malestokk 1:500, merket Asplan Viak, senest datert 25.9.2017, i bestemmelser senest
datert 25.9.2017 og beskrevet i planbeskrivelsen senest datert 25.9.2017.

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

Saken gjelder

Innsendt reguleringsplanforslag utarbeidet av Asplan Viak som plankonsulent, pa vegne av
forslagstiller Trondheim kommune, Trondheim eiendom. Kommunen mottok komplett planforslag
27.2.2017. Reguleringsplanforslaget er utfyllende beskrevet i den vedlagte planbeskrivelsen.
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Figur 1: Oversiktskart, planom'rc"vdet bd Bydsen og er vist med r¢d sltibli'nlg.

Saksfremlegg - arkivsak 16/18122-41 (219532/17)



Trondheim kommune

Hensikten med planen er a legge til rette for utbygging av et bofellesskap for personer med
utviklingshemming pa en del av eiendommen gnr/bnr 425/355 i Johan Falkbergets vei.
Bofellesskapet skal kunne tilby inntil ni boliger med tilhgrende felles- og tjenesteareal, utearealer
og parkering. Planlagt bruk forutsetter omregulering av eiendommen fra offentlig friomrade til
formal for offentlig tjenesteyting — institusjon.

Tidligere vedtak og planpremisser

| kommuneplanens arealdel 2012-24 (KPA) er planomradet avsatt til offentlig grgnnstruktur.
Utbyggingsomradet ligger innenfor fglgende godkjente reguleringsplaner:

R623v ”Johan Falkbergets vei 19-23, gnr. 425/355” vedtatt 15.12.1997. Eiendommen er regulert til
park/ friomrade. R0623 ”Valset, Byasen” som ble vedtatt 16.3.1962.

Foreslatt regulering avviker fra kommuneplanens arealdel og gjeldende reguleringsplaner. Det er
narmere redegjort for avvikene under avsnittet “Planforslagets utforming og kvalitet” og i
planbeskrivelsen. Det er tidligere bestemt i oppstartsmgte 13.6.2016 at reglene for planprogram
og konsekvensutredning ikke gjelder for dette planarbeidet.

Bygningsradet vedtok a legge planforslaget ut til offentlig ettersyn i sak 86/17 i mgte 23.5.2017.

Planomradet
Planomradet er pa ca. 3,4 daa og ligger ved Valset sgr for Sverresborg, ca. 4 km sgrvest for
Trondheim sentrum. Omradet grenser til eksisterende lav boligbebyggelse pa alle kanter.

Beskrivelse av planen

Planen skal legge til rette for bygging av inntil ni omsorgsboliger i institusjon i form av et
bofellesskap i to etasjer med tilhgrende fellesanlegg pa den gstre delen av tomta (ca. 1,7 daa).
Foreslatt utnytting gir i underkant av fem boliger per dekar. Tillatt % BYA= 50 %.

Den vestre delen av tomta pa ca. 1 daa skal opprettholdes som offentlig friomrade, o_FO, i trad
med kommuneplanens arealdel. For 3 ivareta interessene til barn og unge, i tillegg til gvrige
beboere langs Johan Falkbergets vei, skal gvre del av friomradet tilrettelegges for opphold pa en
mate som ivaretar kravene til universell utforming.

Virkninger

Ved a tilrettelegge for bygging av en kommunal institusjon, et bofellesskap, har planen positive
virkninger for samfunnet og for mottakerne av slike tjenester. | et fortettingsperspektiv er
omradet godt egnet da eksisterende offentlig infrastruktur og kollektivtilbud i kan benyttes.

Utbyggingen medfgrer nedbygging av ca. 1 700 m? grgnnstruktur. Det er ikke funnet at barn
bruker omradet til lek eller ferdsel. Dette skyldes trolig tomtas karakter som i dag fremstar
gjengrodd. Det er heller ikke registrerte forekomster av verdifulle naturtyper eller fauna i
omradet. At deler av friomradet opparbeides for a legge til rette for en sosial mgteplass for alle
brukergrupper kan kompensere for tap av friomrade.

Konsekvenser for klima og det ytre miljg

Planforslaget vurderes a ha positive konsekvenser for klima ved at det legges til rette for nye
arbeidsplasser med god kollektivdekning og godt tilbud for syklende og gdende. Parkeringskravet
for bil er redusert og det er ingen parkeringsplasser for ansatte. Dette nye kommunale
bofellesskapet etableres ved siden av et eksisterende privat bofellesskap av same type
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(Kiempeplassen). Selv om de to bofellesskapene ikke planlegges driftet som en enhet, vil det bli
gode muligheter for samarbeid og sambruk av arealer og ressurser ved behov og gnske.
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Figur 2: lllustrasjonsplan

Det vurderes som uheldig at et eksisterende friomrade bygges igjen. Det blir noe lengre til lokale
friomrader og lekeomrader som gjgr det mulig a8 vaere i aktivitet i naturen uten bruk av bil.
Samtidig legges det til rette for bedre tilgjengelighet i den delen av friomradet som beholdes, og
det stilles krav om tiltak for a bedre tilgjengeligheten til nserliggende friomrade i nord. Det er
positivt at eksisterende store traer sikres i plankart og bestemmelser.

Nedbygging av naturomrader medfgrer flere tette flater i form av tak og arealer med hardt dekke.
Planforslaget kompenserer for dette ved at det stilles krav om etablering av minst 50 % grgnne
tak.

Vurdering

Planforslagets utforming og kvalitet

Forslagsstiller har fremmet et planforslag som er godt tilpasset tomtas topografi og strgkets
karakter. Ved a bryte opp bygningskroppene i mindre enheter i to etasjer, tilpasser prosjektet seg
nabobebyggelsen som i all hovedsak bestar av frittliggende eneboligbebyggelse. Dette bidrar til a
ivareta identiteten til omradet, i tillegg til @ redusere institusjonspreget. Utnyttingsgraden har veert
gjenstand for intern vurdering i kommunen, blant annet hvorvidt bebyggelsen bgr oppferes i tre
etasjer med den hensikt @ redusere fotavtrykket og frigjgre mer areal til friomrade. Radmannen er
av den oppfatning at et bygg i tre etasjer i stgrre grad vil oppfattes som et fremmedelement i
omradet og i stgrre grad bidra til uheldige skyggevirkninger. Et bygg i tre etasjer vil ogsa utlgse
andre driftsmessige krav som for eksempel gkt bemanning nattestid.

Grad av utnytting og krav til felles areal for utendgrs opphold, bil- og sykkelparkering og solforhold
er godt ivaretatt innenfor tomten. Parkeringslgsning er delt pa to flater med separat avkjgring fra
Johan Falkbergets vei for a sikre terskelfri adkomst fra parkering til begge etasjer av bygget.

Omradets verdi som leke- og oppholdsareal er pr. i dag er begrenset. Planlagt utbygging legger til
rette for en gkt bruk av friomrade som beholdes ved etablering av et universelt utformet
oppholdsareal pa vestre deler av tomta.
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Figur 3: Modellbilde av illustrasjonsprosjektet

Avveiing av konsekvenser

Planen medfgrer omdisponering av areal vist som grgnnstruktur i KPA 2012-24. Generelt er det
uheldig at friomrader omdisponeres til byggeomrader i strid overordnede planer. Radmannen
mener likevel at verdien av grentomradet har begrenset brukbarhet og attraktivitet slik det
fremstar i dag. En delvis utbygging av tomta til kommunalt bofellesskap kan forsvares dersom det
resterende friomradet tilrettelegges for gkt bruk. Trafikale hensyn synes tilstrekkelig ivaretatt i
planen, og konsekvenser for naboer med tanke pa sol-/skyggeforhold er begrensede.

Virkningen av foreslatte arealbruksendringer for miljg og samfunn er vurdert som akseptable.

Pkonomiske konsekvenser for kommunen

Bygging av dette bofellesskapet ligger inne i gjeldene handlings- og gkonomiplan. |
reguleringsplanen stilles det krav om opparbeidelse av uteoppholdsareal, parkeringstilbud og
teknisk infrastruktur fgr ny bebyggelse kan tas i bruk.

Utover gjennomfgring av selve byggeprosjektet medfgrer planen kostnader for kommunen med
rekkefglgekrav om ca. 120 m fortau, en enkel opprusting av gjenveerende offentlig friomrade/park
med ny gangsti og oppholdsplass og forbedret standard pa eksisterende gangsti til et stgrre
friomrade rett nordgst for planomradet. Disse tiltakene er kostnadsberegnet og neermere
redegjort for i planbeskrivelsen. Alle kostnader til prosjektet sgkes gjennomfgrt innenfor avsatte
midler i handlings- og gkonomiplanen. Sikkerhet for endelig kostnad pa prosjektet krever videre
prosjektering.

Medvirkningsprosess

Det ble gjennomfgrt oppstartsmgte med byplankontoret i Trondheim kommune 13.6.2016.
Oppstart av planarbeidet ble varslet og kunngjort 28.8.2016, med merknadsfrist 16.9.2016. Saken
er ogsa forelagt Ungdommens bystyre i mgte 1.2.2017 for behandling der.
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Ungdommens bystyre kom med fglgende uttalelse:

Vi i Ungdommens bystyre stiller oss positive til utbyggingen i greantomradet i Johan Falkbergets
vei. Vi er i utgangspunktet skeptisk til bebyggelse over grgntomrdder, men med tanke pa at
grgntomrddet er lite i bruk, og med et krav om at tilgangen til de naerliggende grgntomrddene
bedres, stiller vi oss positive til dette forslaget. Vii UB synes det er praktisk a plassere bokollektivet
nzerliggende det allerede eksisterende bokollektivet, med tanke pd at det kan skape et bedre
samarbeid og fellesskap mellom disse.

Planen |3 ute til offentlig ettersyn i perioden fra 23.5.2017 til 10.7.2017. Det er innkommet syv
merknader.

Fylkesmannen savnet en neermere vurdering av hvilken konsekvens utbyggingen vil fa for den
overordnede grgnnstrukturen, men ser ogsa at grgntbeltet opp mot marka er ivaretatt og
vurderer at det er tilstrekkelig for a ivareta friluftsliv, naturmangfold og overvannshandtering. De
vurderte at planomradet er tilstrekkelig utnyttet med en boligtetthet pa fem boliger/daa. Sgr-
Trgndelag fylkeskommune hadde ingen kommentar til vurderingen av grgnnstrukturen siden det
er snakk om lokale forhold. Naboer er bekymret for innsyn og for utforming av p-plasser, samt
faren for gkt gateparkering. En nabo mener ogsa at planlagt bebyggelse ma reduseres i stgrrelse.

Plankartet er ikke endret etter offentlig ettersyn. Det er gjort mindre justeringer og forenklinger av
bestemmelsene. Planbeskrivelsen er supplert med et avsnitt om virkninger for naboer pa
Kiempeplassen sg@r for planomradet. Foreslatt parkeringslgsning er utformet med fri sikt og med
gode stigningsforhold. Trondheim kommune fgrer en restriktiv parkeringspolitikk som en del av
arbeidet for a redusere bilbruken. Utbygging og tilrettelegging av gjenveerende del av friomradet
vil fgre til gkt bruk og dermed ogsa gkt innsyn til naboer. Det er gjort tiltak i planen for & redusere
disse ulempene mest mulig. Eksisterende store traer skal bevares og planlagt ny bebyggelse er
trukket mot nord slik at felles uterom mellom Kiempeplassen og det nye bofellesskapet blir stgrst
mulig.

Konklusjon

Radmannen anbefaler at planforslaget vedtas. R&dmannen understreker at utbygging pa
eksisterende friomrader som hovedregel ikke bgr tillates. Dette friomradet har over tid veert i lite
bruk; det er godt med friomrader i neerheten og kort veg til marka. At radmannen apner for at
deler av friomradet omdisponeres til bruk for et kommunalt bofellesskap er begrunnet i at den
aktuelle tomten egner seg god til formalet og ligger ved siden av et tilsvarende bofellesskap. Det
er positivt at det i tillegg gjgres tiltak for a bedre tilgjengelighet og bruk av det resterende arealet
som opprettholdes som friomrade.

Radmannen i Trondheim, 1.10.2017

Einar Aassved Hansen Hilde Bgkestad
kommunaldirektgr byplansjef

Sigrid T-S Gilleberg
saksbehandler
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Vedlegg
Vedlegg 1: Planbeskrivelse
Vedlegg 2: Reguleringskart
Vedlegg 3: Reguleringsbestemmelser
Vedlegg 4: lllustrasjonsplan
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Saksfremlegg - arkivsak 16/18122-41 (219532/17)



	Vedtak.pdf
	VEDTAKS
	VEDTAKE
	BEHANDS
	BEHANDE

	fremlegg

