Trondheim kommune

Saksframlegg

Detaljregulering av Vestre Ranheim, gnr/bnr 23/309, 23/850, 23/935
m.fl., r20150012, sluttbehandling

Arkivsaksnr.: 13/51718

Forslag til innstilling:

Bystyret vedtar forslag til detaljregulering av Vestre Ranheim, gnr/bnr 23/309, 23/850, 23/935
m.fl. som vist pa kart i malestokk 1:1000, merket pka ARKITEKTER senest datert 21.11.2018 med
bestemmelser senest datert 5.12.2018 og beskrevet i planbeskrivelsen, senest datert 5.12.2018.
Vedtaket fattes i henhold til plan- og bygningsloven § 12-12.

Saken gjelder

Reguleringsplanforslag utarbeidet av pka ARKITEKTER som plankonsulent, pa vegne av
forslagsstiller Ranheim Vestre AS. Planen er endret etter hgring i 2017, for a ivareta hensynet til
nytt dobbeltspor for jernbane med tunnel under planomradet. Hovedendring er at gardsanlegget
er tatt ut av planomradet.
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Hovedutfordringer i planarbeidet har vaert a sikre at planen ivaretar hensynet til BaneNORs
planlegging av jernbanetunnel under omradet, samt a sikre tilfredsstillende stgv- og stgyforhold.

Tidligere vedtak og planpremisser

Bygningsradet vedtok i sak 64/17 i mgte 19.4.2017 a legge planforslaget for Vestre Ranheim ut til
offentlig ettersyn.
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Bygningsradet vedtok i sak 215/18 i mgte 23.10.2018 3 legge forslag til kommunedel for
dobbeltsporet jernbane Leangen - Hommelvik ut til offentlig ettersyn.

Deler av planomradet for Vestre Ranheim er innenfor plangrensen til KDP dobbeltspor.

Det er avklart med BaneNOR at reguleringsplanforslaget for Vestre Ranheim ivaretar hensynet til
mulig framtidig jernbanetunnel under omradet (brev datert 21.8.2018).

Kommuneplanens arealdel viser omradet som boligformal, naeringsvirksomhet og grgnnstruktur.
Eiendom gnr/bnr 23/309 med vaningshus og areal mot nordvest, er avsatt til LNFR. Deler av
planomradet ligger innenfor avgrensning for lokalsenter. Omradet sgrvest for gardsanlegget er vist
som neaeringsformal, og foreslas na regulert til industri, lager og forretning for plasskrevende varer.
Grgnnstrukturen og turvegen er endret, og parkeringskravet er redusert i forhold til kravene i KPA.

e

Kommunepin

ens ar.ea/de/, ”0735/ Utsnitt av hgringsforslag KDP for
plangrense markert./ rgdt (gdrds-  dobbeltsporet jernbane Leangen-  for Vestre Ranheim er
anlegget omfattes ikke av planen).  Hommelvik, datert 1.10.2018. uregulert.

Planomradet, eksisterende forhold

Planomradet ligger @st for papirfabrikken pa Ranheim, og omfatter arealer rundt Ranheim Vestre
gardsanlegg. Planomradet er ca 90 daa, og har 35 meters hgydeforskjell.

Planomradet er i dag jordbruksomrade. Deler av planomradet blir brukt som rekreasjonsareal med
turveg. Fem av byggene pa garden har antikvarisk verdi, og det star en fredet bautastein vest for
hovedbygget. Det finnes viktige naturverdier, og det er gjort barnetrakkregistreringer innenfor
planomradet.

Omradet er utsatt for stgy- og luftforurensing. Eksisterende bilatkomst langs alleen er ikke egnet
som framtidig atkomst. Planomradet grenser mot tre kvikkleiresoner, men vurderes som klarert
med hensyn til fare for kvikkleireskred. Det er lagt r@r for avfall fra Vik avfallsterminal fram til
rundkjgringa i Peder Myhres veg.

Beskrivelse av planen

| boligomradet tillates det inntil 22 300 m? bruksareal. Det foresl3s leilighetshus og rekkehus i tre -
fem etasjer. Det stilles krav om at det skal oppfgres minimum 200 boliger. Dette gir en boligtetthet
pa 6 boliger per dekar ved beregningsgrunnlag 33 daa (areal avsatt til bolig i KPA). Dersom man
hadde lagt til grunn en boligstgrrelse pa 70 m? BRA per boenhet hadde dette gitt ca 319 boliger, og
en boligtetthet pa 9,7 boliger per dekar.
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Eksisterende situasjon. Mulig fra
Innenfor felt for kombinert bebyggelse og anlegg - industri, lager og forretning for plasskrevende
varer, kan det etableres inntil 20 700 m? BRA, med maksimum 56 % - BYA. Bruksarealet tilsvarer ca
180 % BRA ved beregningsgrunnlag 11,5 daa (felt i/L/F). Det stilles krav om minimum grad av
utnytting pd 140 % - BRA. Maksimum areal til forretning er 8 000 m? BRA.

Det foreslas i tillegg samferdselsanlegg og grgnnstruktur, inkludert turveger og friomrade.
Det er lagt inn hensynssone som en sikringssone for areal avsatt til mulig jernbanetunnel pa de
arealene som fortsatt inngar i planen, og som kan bli bergrt av en framtidig jernbanetunnel.

AN \ ; G
lllustrasjonen viser mulig framtidig situasjon.

Neeringsbebyggelsen og gdrdsanlegget, fra bro over Bebyggelsen og uren, sett fa eksisterende
E6. rundkjgring i Peder Myhres veg.
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Virkninger

Det er i utarbeidet ROS-analyse, og avbgtende tiltak er innarbeidet i plankartet eller
bestemmelsene.

Utforming og kvalitet
Landskapssilhuetten er i stgrst mulig grad bevart ved at blokkbebyggelsen er lagt i det
lavereliggende omradet, og smahusbebyggelsen i den gverste delen.

Fjernvirkning, sikt fra Askeladdvegen bussholdeplass.

Atkomsten til Peterson fabrikker ma legges om nar det etableres ny rundkjgring. Det er
gjiennomfgrt samradsmgter med Ranheim Energi/Peterson, og kommet fram til et omforent
forslag. Dagens avkjgrsel til gardsanlegget fra Peder Myhres veg stenges. Innpassing av
gangatkomster med tilfredsstillende stigningsgrad medfgrer terrenginngrep og omlegging av
turvegen, samt hugging av treer.

Eksisterende bebyggelse nord for planomradet, og bebyggelse pa Nedre Humlehaugen, far mindre
utsikt og utsyn. Nedre Humlehaugen vil i tillegg fa skygge pa deler av uterom og fasader pa
formiddagen.

Planforslaget sikrer allmennhetens tilgjengelighet til turdraget, som er en viktig forbindelse
mellom Ranheim og marka. Friomradet i nord er en viderefgring av offentlig friomrade pa Nedre
Humlehaugen, og sikrer at barn og unges interesser blir ivaretatt, samtidig som det legger til rette
for en viktig snarvegforbindelse mellom Ranheimsvegen og Humlehaugvegen.

Konsekvenser for klima og det ytre miljg

Planen gir middels muligheter for @ na nullvekstmalet i bymiljgavtalen av 12.2.2016. Utbyggingen
pa Vestre Ranheim vil gke personbiltransporten i Trondheim. Hvis kommunen innfgrer
bilrestriktive tiltak vil det imidlertid veere enkelt for folk @ endre reisevaner til Metrobuss.
BaneNOR’s planer for dobbeltspor innebaerer usikkerhet knyttet til plassering av lokalsenter og
metrobusstasjon i en anleggsfase. Pa lengre sikt vil en utbygging av jernbane med gkte frekvenser
pa avganger gi et svaert godt kollektivtilbud for Ranheim. Det er god tilgang til hovedsykkelvegnett.
Utbygging av Vestre Ranheim med hgy tetthet vil gi et godt grunnlag for utvikling av et lokalsenter.

Snittet viser hgyder pd planlagt boligbebyggelse, og eksisterende boligbebyggelse nord for planomrddet.
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Framtidig utsyn mot sgrvest, fra Thorry Kiaers veg. Bebyggelsen sett fra Humlehaugvegen.
Vurdering
Overordnete planer

Planforslaget tar tilstrekkelig hensyn til dobbeltsporet jernbane, med mulig jernbanetunnel under
Vestre Ranheim. Det foreslas boligutbygging i trad med KPA, og planen legger til rette for god
bokvalitet. Naeringsformal, i trad med KPA, vil veere et viktig bidrag for gkt naeringsareal i
Trondheim. Det vurderes at forretning med plasskrevende varer ikke er i strid med intensjonen om
naeringsformal i dette omradet, og at det er riktig a sette et maksimum areal til forretning pa

8 000 m*. Forretning vil medfgre mer trafikk enn lager og industri, men med plassering neer
metrobussholdeplass og med atkomst rett ved avkjgringen til E6, vurderes omradet som et godt
egnet sted for forretning.

Planforslagets utforming og kvalitet

Det kan aksepteres at omradet avsatt til grgnnstruktur og turveg endres, fordi dette medfgrer at
det blir en god kjgreatkomst og gangatkomster med universell utforming. Det er problematisk at
det ma hugges trzer i den bevaringsverdige alleen, og at det legges opp til terrengendringer ved
denne. Dette kan likevel aksepteres fordi det sikrer gangatkomster med universell utforming.

Byggehgydene pa boligomradet er nedtrappet pa en god mate mot smahusbebyggelsen og
friomradet i nord og det bevaringsverdige gardsanlegget i sgr. Hensynet til nabobebyggelse pa
Nedre Humlehaugen er tilstrekkelig ivaretatt. Byggehgyder pa deler av naeringsbebyggelsen er
redusert etter hgring, slik at bebyggelsen i stgrre grad tilpasses eksisterende terreng.

Boligbebyggelsens orientering gjgr at solforholdene er gode i gdrdsrommene og i friomradet.
Friomradet vil ivareta barn og unges interesser, siden deler av planomradet i dag brukes av barn
og unge. Friomradet vil bli en fortsettelse av offentlig friomrade pa Nedre Humlehaugen. Med
tursti gjennom vil dette vaere en viktig snarveg mellom Ranheimsvegen og Humlehaugvegen.

Atkomstlgsning som er valgt er god. Pa grunn av store hgydeforskjeller i omradet har det veert

utfordrende a innpasse ny atkomst. Da planen ble sendt inn som komplett varen 2016, var ikke
bilatkomsten Igst pa en tilfredsstillende mate.
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Skolekapasitet og skoleveg

Det er ikke tilstrekkelig barneskolekapasitet i dag, og ungdomsskolekapasiteten kan bli utfordret
fer 2025. Kommunen jobber med a finne Igsninger for utvidet skolekapasitet i omradet, ogsa etter
utbygging av ny skole pa Jakobsli/Overvik. Det stilles rekkefglgekrav om at det skal vaere
tilstrekkelig skolekapasitet ved utbygging. Det er trygg skoleveg til Ranheim barneskole per i dag,
og det forutsettes at en eventuell omlegging av skoleveg pa grunn av utbygging av jernbane lgses
gjennom planarbeid for jernbanen. Skoleveger til Markaplassen ungdomsskole trenger utbedring,
men det anses som urimelig 3 stille rekkefglgekrav om konkrete tiltak giennom dette planarbeidet.

Avveiing av konsekvenser

Det vurderes som riktig a legge til rette for en utbygging av dette omradet n3, i trad KPA, og ikke
vente til dobbeltspor for jernbanen er ferdig utbygget. Dette kan imidlertid medfgre at flere
beboere blir bergrt av stgy og stgvulemper i forbindelse med anleggsarbeidet for jernbanen. Det
forutsettes at det er mulig a finne gode Igsninger for ngdvendig skjerming og god
transportavvikling i et eventuelt anleggsomrade for jernbanen. Det er utfordrende stgy- og
luftforhold i omradet. Krav i bestemmelsene sikrer at boligene far tilfredsstillende stgy- og
luftforhold.

@konomiske konsekvenser for kommunen

Reguleringsplanen inkluderer offentlig samferdselsanlegg, infrastruktur og grennstruktur som skal
erverves, driftes og vedlikeholdes av Trondheim kommune. Det er stilt rekkefglgekrav om
opparbeidelse av samferdselsanlegg, turveg og friomrade. Skole- og barnehagekapasiteten ma
utvides som fglge av utbygging av dette omradet og andre boligutbygginger i omradet.

Medvirkningsprosess

Oppstart av planarbeidet ble fgrste gang kunngjort i Adresseavisen 15.5.2014, og pa nytt
14.2.2015 pa grunn av utvidelse av planomradet. Ytterligere utvidelse av planomradet, ved
eiendom gnr/bnr 24/433, ble varslet til grunneier i brev datert 25.2.2016. Det har blitt avholdt
informasjonsmgte for naboer 27.5.2014, flere samradsmgter med BaneNOR og Statens vegvesen,
samt arbeidsmgte med Ranheim Energi og Norsk Energi. Det kom inn 16 merknader ved oppstart.
Innkomne merknader ved oppstart er i hovedsak etterkommet, og ble svart ut i planbeskrivelse
ved offentlig ettersyn.

Offentlig ettersyn var i perioden 22.4.2017 til 3.6.2017. Det kom inn ni merknader. BaneNOR
fremmet innsigelse til hele planen pa grunn av planer for dobbeltsporet jernbane i tunnel under
Vestre Ranheim. Planen er endret og BaneNOR har i brev datert 21.8.2018 varslet at planen kan
egengodkjennes med disse endringene. Fylkesmannen og Statens vegvesen stilte vilkar for
egengodkjenning av planen angaende minimum arealutnyttelse, maksimum bakkeparkering,
utforming av stgyvoll pa E6 og utbygging pa gardstunet. Vilkarene er etterfulgt, med unntak av
vilkar knyttet til utbygging pa gardstunet, da det forutsettes at de blir fulgt opp i forbindelse med
senere regulering av dette omradet. Fylkesmannen har i brev datert 7.12.2018 varslet at de anser
innsigelsene som imgtekommet.

Nabomerknader ved offentlig ettersyn omhandlet blant annet forhold knyttet til eiendom gnr/bnr
23/309 (vaningshuset pa garden), og hensynet til Nedre Humlehaugen. Merknadene er i hovedsak
etterkommet. Merknader ved offentlig ettersyn er ivaretatt i planforlaget eller svart ut i
planbeskrivelsen.
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Planen er endret etter offentlig ettersyn for a etterkomme innsigelse, vilkar for egengodkjenning,
merknader og bygningsradets vedtak av 19.4.2017. Det vurderes at de foreslatte endringene ikke
medfgrer negative virkninger, og at det derfor ikke var ngdvendig med nytt offentlig ettersyn.

Konklusjon

Radmannen anbefaler at planforslaget vedtas.

Radmannen i Trondheim, 16.12.2018

Einar Aassved Hansen Ragna Fagerli
kommunaldirektgr byplansjef

Gunnhild Nilsen
saksbehandler

Elektronisk dokumentert godkjenning uten underskrift
Vedlegg
Vedlegg 1: Planbeskrivelse

Vedlegg 2: Reguleringskart
Vedlegg 3: Reguleringsbestemmelser med vedlegg
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