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TRONDHEIM KOMMUNE

Byplankontoret

Planident: r20180040
Arkivsak:20/92

Detaljregulering av Selsbakkvegen 55, gnr/bnr 100/208 og del av 100/159 m.fl.,
detaljregulering, sluttbehandling

Planbeskrivelse

Dato for siste revisjon av planbeskrivelsen :25.02.2020
Dato for godkjenning av bystyret :29.04.2020
Innledning

Planforslaget er innsendt av Selberg Arkitekter AS som tiltakshaver pa vegne av oppdragsgiver,
Selsbakkvegen AS.

Hensikten med planarbeidet er a legge til rette for boligbebyggelse i form av et leilighetsbygg med
maksimalt 12 leiligheter. Leilighetene vil vaere av varierende stgrrelse, der
gjennomsnittsst@rrelsen vil ligge pa omtrent 70 m? BRA. Bygningsvolumet er vist med en variasjon
i hgyde og med felles parkeringskjeller. Uteoppholdsareal tilrettelegges pa tomtens sgrlige del.

Figur 1: Oversiktsfoto
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Planstatus

Omradet er i Kommuneplanens
Arealdel 2012-2024 (KPA) avsatt til
eksisterende boligbebyggelse.
Planomradet ligger i ytre sone med
hensyn til krav til uteoppholdsareal og
parkering.

Deler av planomradet ligger innenfor
definert bestemmelsesomrade for
Hallset lokalsenter. Dette gir f@ringer
for boligtetthet med et minstekrav pa 6
boliger pr. dekar. Pa deler av tomta,
utenfor bestemmelsesomrade
lokalsenter, er minstekravet 3 boliger
pr. dekar.
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Fighf 2: KPA. Omriss for lokalsenteromrade med stiplet strek

Innenfor planomradet er det to gjeldende reguleringsplaner. Den fgrste, «Del av Halset S@ndre»
med plan-ID: r1051g, ble vedtatt av Trondheim byplanrad den 13.07.1971.
Planen regulerte omradet for smahus og rekkehus, eksisterende bebyggelse og trafikkareal.

Trondheim bygningsrad vedtok 24.05.1977 «Forslag til endring av reguleringsplan for
Selsbakkvegen pa strekning Alette Beyers veg — snuplass ved Selsbakkvegen 50» med plan-ID
r0134n. Planen regulerte blant annet Selsbakkvegen til 7 meter bred kjgrebane og 3 meter bredt
fortau pa hver side av veien.

Figur 3: Forholdet til tilstgtende reguleringsplaner Figur 4: Forholdet til tilstgtende reguleringsformal

Avvik fra eksisterende planer
Planforslaget vil forholde seg til overordnet arealplan nar det gjelder formal, men vil legge til rette
for en hgyere utnyttelse og en annen boligtype enn det eksisterende detaljplan gjgr.




Planomradet, eksisterende forhold

Beliggenhet

Side 3

Planomradet omfattes av gnr/bnr 100/208 mfl. Omradet ligger pa Hallset, Byasen, omtrent 250

meter i gangavstand fra bydelssenteret pa Hallset, Migosenteret, og ca. 7 km fra sentrum.
Det er snakk om et etablert boligomrade med smahusbebyggelse og blokkbebyggelse.

Planomradet er pa 4,2 daa og grenser mot Selsbakkvegen i nord og mot boligbebyggelse i sgr, vest

og delvis imot gst. @st for planomradet ligget det et offentlig friomrade med traer og

buskvegetasjon.

Dagens arealbruk

Den aktuelle eiendommen er pr. i
dag bebygd med én enebolig.
Eiendommen har to adkomster ut i
Selsbakkvegen. @stre del av
arealene langs veien benyttes til
parkering. Tomtens s@rlige del er i
dag ubebygd og delvis igjengrodd.

Planforslaget bergrer eller grenser opp mot fglgende eiendommer:

Figur 5: Dagen arealbruk

Gnr/bnr Adresse

100/208 Selsbakkvegen 55, 7027 Trondheim
100/413 Selsbakkvegen, veigrunn
100/159 Selsbakkvegen 38

100/2 Halset Sgndre

100/239 Hallsetreina 1

100/240 Hallsetreina 3

100/241 Hallsetreina 5

100/242 Hallsetreina 7

100/207 Selsbakkvegen 53

100/486 Selsbakkvegen, veigrunn
100/254 Halset Sgndre 14, veigrunn
100206 Selsbakkvegen 51

Tabell 1: Tilstotende og bergrte eiendommer
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Stedets karakter: topografi, eksisterende boliger og solforhold
Omradet oppleves som rolig og attraktivt, noe tilbaketrukket i fra den mer aktive og trafikkerte
delen rundt lokalsenteret i nordvest.

Planomradet ligger i den gstlige randsonen av det som er et sammenhengende bolig-, forretnings-
og institusjonsomrade, med lamellbebyggelse i nord og smahusbebyggelse i sgr.

Omradet ligger i en sgrvestvendt skraning med utsikt mot Nidelven, Sluppen og Fossegrenda.
Planomradets terreng heller mot sgrgst fra kote 116 til ca. kote 110. Helningsretningen pa
planomradet gj@r at solforholdene pa tomten er gode.

| et stgrre landskapsrom danner Byasen en markert rygg i bakkant av tomten. Dette innebaerer at
fiernvirkningen av ny bebyggelse blir minimal, men ogsa at kveldssolen begrenses av Byasens
hgydedrag.

Naturverdier, rekreasjonsverdi og tilbud for barn og unge

| felge Naturbase.no (Miljgdirektoratet), artsdatabanken og miljgstatus.no finnes det ingen
registreringer av prioriterte arter, truede/naer truede naturtyper, truede eller naer truede
rgdlistearter, inngrepsfrie omrader eller verdifulle kulturlandskap innenfor planomradet. Omradet
er heller ikke registrert i Trondheim kommunes naturtype klassifisering eller viltkart.

Det er forbindelse til Bymarka gjennom eksisterende grgnnstruktur i gst.

Omradet ligger i naerheten av fotballbanen ved Hallset skole og utearealene pa bade Selsbakk
ungdomsskole og Byasen videregaende skole.

Det er ikke registrert barnetrakk i omradet.

Trafikkforhold

Adkomst til planomradet, trafikkmengde, ulykkesregistreringer og kollektivtilknytning
Planomradet har to adkomster fra Selsbakkvegen, som igjen har adkomst gstfra (fra Hallsetreina
eller opp fra Bjgrndalen), eller vestfra (fra Munkvoll m.m.) Ifglge Statens vegvesens (SVV) veikart
har denne delen av Selsbakkvegen en trafikkmengde pa 3000 ADT (Disse tallene er noe usikre og
kan vaere lavere enn opplysningene fra SVV). Fartsgrensen i Selsbakkvegen er pa 30 km/t. Etter
Selsbakkvegen 55 fordeles trafikken pa Hallsetreina og Selsbakkvegen, med ADT p& henholdsvis
1600 og 1400.

Statens veikart har én registrert ulykke i svingen gst for planomradet fra 2002 med alvorlig
skadegrad. Ulykken er registrert som sykkelulykke.

Omradet har tilfredsstillende kollektivdekning med bussholdeplass ved Migosenteret, cirka 200
meter vest for planomradet og metrobussholdeplass ca. 400 meter unna. Omradet er forbundet
med gang- og sykkelveier pa begge sider av Selsbakkvegen.

Det vil bli etablert en sykkelvei som vil knytte planomradet, som vil knytte dette til
sykkelforbindelsen Byasen-Tempe. Denne ligger inne som et prioritert tiltak i Miljgpakken, men
tilknytningspunkt eller oppstart er enna ikke fastsatt.

Sosial infrastruktur, skolekapasitet og barnehagedekning
Omradet har en god sosial infrastruktur med flere funksjoner som bidrar til et godt naeromrade. |
tillegg til lokalsenter, ligger barnehager, barne- og ungdomsskole, samt videregaende skole
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sentralt plassert pa Hallset/Selsbakk. Videre er det bilverksted, helsesenter, apotek, kirke, og
idrettsanlegg i nerheten.

Planomradet ligger innenfor skolekretsen til Hallset barneskole og Selsbakk ungdomsskole. Disse
ligger henholdsvis ca. 460 meter og ca. 400 meter unna i luftlinje. Byasen videregaende skole har
en avstand pa ca. 500 meter fra tomten.

Barnehager i naerheten er Hallset barnehage, Byasen kirkes barnehage og Hallsetreina barnehage.
Sistnevnte ligger ca. 200 meter sg@rvest for planomradet.

Teknisk infrastruktur

Fiernvarme
Omradet ligger innenfor konsesjonsomradet for fjernvarme

Vann og avigp
Det ligger eksisterende kommunale ledninger pa hver side av planomradet, bade vannledning,

spillvannledning og overvannsledning. Ledningene ligger bade i Selsbakklia og Hallsetreina.
Kapasiteten pa ledningsnettet opplyses som god.

Elforsyning
Det er en nettstasjon i Selsbakkveien ved innkjgringen til Hallsetstien.

Grunnforhold

Planomradet ligger under marin grense, men det er ikke registrert fareomrader for kvikkleire. Tykk
marin avsetning (blatt) utgjgr Iesmassene innenfor planomradet.

Tomten er ikke spesielt bratt, og har et tynt lag Iésmasse over fijell.

Stgyforhold

Ifplge stgykart ligger omradet innenfor grgnn
= stgysone 50-54 dB sgr pa tomten.
Midten av tomten omfatter gul stgysone 55-59
dB og i nord lys rgd stgysone pa 60-65 dB.

Gul og lys r@d stgysone er vurderingssoner, der
stpyfelsom bebyggelse som boliger kan
oppfares dersom avbgtende tiltak gir
tilfredsstillende stgyforhold. Det vises til
stgyrapport med avbgtende tiltak.

Figur 6: Stgykart

Beskrivelse av planforslaget

Formalet med planen

Formalet med planen er a legge til rette for et leilighetsbygg i 2 til 3 etasjer under hovedformalet
"Bebyggelse og anlegg”: boligbebyggelse og renovasjonsanlegg. Bygget skal romme maksimalt 12
boliger. Etter innspill fra kommunen reguleres ogsa tilliggende arealer til “Samferdselsanlegg og
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teknisk infrastruktur” (se plankart) med kjgrevei og fortau. Planen vil ogsa omfatte deler av kryss
pa motsatt side av Selsbakkvegen og krysset ved Hallsetreina, dette for a rydde opp i eldre
reguleringsplaner. Areal til xrenovasjonsanlegg» er regulert ved adkomsten inn til tomten.

Areal under bakken er regulert til kombinert formal under "Bebyggelse og anlegg”, boligformal og
parkering.

Bygningens plassering, hgyder og utforming

Bygningskroppens plassering og volum styres av byggegrenser og regulerte kotehgyder. Bygget vil
ha et fotavtrykk pa ca. 620 m? BYA.

Leilighetsbygget vil romme totalt 12 boenheter med en gjennomsnittsstgrrelse pa ca. 70 m? BRA
pr. leilighet. Prosjektet rommer totalt 1862 m?2 BRA.

daa Antall boenheter BYA (m?) vist i illustrasjonsplan = Maks %-BYA i reguleringsplan

21 |12 617 m? 30 %
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Tabell 2: Arealoversikt

Plassering av bebyggelsen pa tomten og avtrapping av byggehgyde mot gst, gjgr at solforholdene
pa nabotomtene blir ivaretatt. | Igpet av prosessen er det tilstrebet 8 mgte kommunens
tetthetskrav pa 6 boliger pr. daa pa store deler av tomten, samtidig som skyggevirkning pa
naboeiendommene i st minimeres.

Takform og hgyder

Selve bygningskroppen er orientert parallelt med Selsbakkveien og planlagt som et
sammenhengende volum, men brytes opp ved a trappe ned hgyden mot naboeiendommen i gst.
Heyden pa bygget vil pa sitt hgyeste ha en maksimum mgnehgyde pa kote +123.5 meter, og pa
maks. 10 % av byggets totale takflate. Pa det laveste bygningsvolumet vil maksimumshgyden vaere
pa + 121,0 meter. Bebyggelsen utfgres med saltaksform for a ta igjen elementer fra
boligtypologien i omkringliggende omrade. Det hgyeste punktet av mgnet, vil ligge pa kote +123.5.
Bygget trappes ned til to etasjer mot @st, og der vil hgyeste punkt for mgne ligge pa kote +121.

Bebyggelsens hovedvolum skal ha en takvinkel mellom 18 og 28 grader. Inntil en tredjedel av
takflaten (den som vender mot utearealene) tillates med takvinkel mellom 6 og 18 grader.

Det kan komme tekniske installasjoner (inkl. heishus) pa tak pa 1,2 meter over angitte
maksimalkotehgyde, og pa maks. 10 % av byggets totale takflate. Tekniske installasjoner og
heishus skal utformes helhetlig med bebyggelsen for gvrig.
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Figur 7: Tverrsnitt. som viser bygningshgyder og takform
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Adkomst

Adkomst fra Selsbakkvegen er vist med adkomstpil pa plankartet i den gstlige enden av tomta.
Adkomst til ned til parkeringskjeller skjer via en mindre rampe pa byggets @stlige kortvegg.
Plasseringen er lagt til den laveste delen av tomten. Innenfor et felt mellom bygget og
nedkjgringsrampen innpasses et kjgrbart areal for taxistopp og flyttebil.
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Figur 8: Snitt av adkomst

Bomiljg og bokvalitet

Det er foretatt en mulighetsanalyse av ulike organiseringer og utnyttelser av tomten. Den valgte
Igsningen gjgr at nytt leilighetsbygg legges pa tomtens nordside, parallelt med Selsbakkvegen, og
vil dermed skjerme utearealet for trafikk og stgy. | tillegg vil boligene i ny bebyggelse fa god utsikt
sgrover. Arealmessig vil utearealet innfri kravene i KPA. Dette vil ogsa veere tilfellet
kvalitetsmessig, forutsatt at utearealene tilpasses krav til universell utforming og tilgjengelighet.

Bebyggelsen ligger sentralt pa lokalsenteret Hallset, samtidig som det er noe tilbaketrukket fra det
mest aktive og trafikkerte omrade. Det er gangavstand til flere servicefunksjoner som butikk,
apotek, kirke, postkontor og skole, idrettsanlegg, lekeplasser og kollektivholdeplasser.

Parkering for bil og sykkel

Det legges opp til 12-15 parkeringsplasser (hvorav 1 HC-parkering) til bil og 17 plasser for sykkel i
parkeringskjeller. | tillegg til sykkelparkering i kjelleren er det tilrettelagt for 7 plasser pa terreng,
ved inngangssonene til bygget, samt ved adkomsten til omradet i gst. Antallet parkeringsplasser
for sykkel og bil ivaretar kommunens krav til parkering i ytre sone.

Miljgoppfelging og miljgtiltak: stgy

Bestemmelsene stiller krav til at Miljpverndepartementets retningslinjer for behandling av stgy i
arealplanlegging T-1442/2016, tabell 3, skal legges til grunn ved planlegging av bebyggelsen og
utearealer. Stgyvurdering viser at fasaden mot Selsbakkvegen ligger innenfor gul stgysone. Det
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84405/20

Side 8

tillates stgyfplsom arealbruk i gul steysone, dersom bebyggelsen har en stille side og tilgang til
egnet uteoppholdsplass med tilfredsstillende stgyniva. Ved at det planlegges for giennomgaende
leiligheter vil hver enhet fa en stille side mot sgr. Utearealet pa bakken i s@r skjermes av eget bygg
og vil fa tilfredsstillende stgyniva (< 54 dB).

Miligoppfelging og miljgtiltak: anleggsfasen

Det stilles krav til beskyttelse av omgivelsene og naboeiendommer mot stgy og andre ulemper i
bygge- og anleggsfasen. For a oppna tilfredsstillende stgy- og stgvforhold i anleggsfasen skal
luftkvalitets-, st@y- og stgvgrenser som angitt i tabell 3 iT-1442/2016 Miljgverndepartementets
Retningslinjer for behandling av stgy i arealplanleggingen (se foran), og tabell 1i T-1520
"Planretningslinjer for behandling av luftkvalitet i arealplanlegging), legges til grunn. |
reguleringsbestemmelsene stilles det krav til plan for sikker gjennomfgring av anleggsfasen i
planens rekkefglgebestemmelser.

Forholdet til krav i Naturmangfoldloven

Planen er vurdert i henhold til naturmangfoldloven §§ 8-12, Kunnskapsgrunnlaget. Det er brukt
kartinformasjon fra Naturbase.no og Artsdatabanken. Innenfor det bebygde arealet er det ikke
registrert sarbare naturtyper eller rgdlistede/truede dyrearter.

Universell utforming
P-kjeller har avsatt plass til HC-parkering. Ute er det er tilrettelagt med tilgjengelig gangsone til
renovasjon pa bakkeplan og til felles uteomrader.

Uteoppholdsareal

Felles uteomrade for leilighetene ligger pa s@rsiden av bygget. Kvalitativt areal pa bakken er pa
733 mZ. Private utearealer pa balkong og bakkeniva omfatter 203.7 m2. Totalt gir dette utearealer
pa tomten til 936.8 m2. Dette arealet oppfyller minimumskrav til uteopphold etter
uteromsveilederen til Trondheim kommune og KPAs bestemmelse § 30.3.
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Figur 9: Eksempel pa Hisponering av uteareal
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Universell utforming av hage/uteareal mot sgr

Adkomst til utearealet er primaert gjennom utgang pa boligblokkens sg@rside, og sekundaert via
trapp. Gangarealene opparbeides sa langt det gar med helning maks 1:15 og 2% tverrfall. Det
opparbeides flere sma oppholdsrom med ulikt innhold i hagen. Det er illustrert muligheter for a
anlegge stgrre flater, som kan brukes til ballspill, skjermede sittegrupper med beplantning og
belysning samt lekearealer for de minste. Lave murer og terrengformasjoner bidrar til
romdannelser og variasjon i hagelandskapet. Store buskfelt ligger som en buffer inn mot
bygningskroppen og mot de private utearealene. Mot naboen i sgrgst foresldas mur som tar opp
terrengforskjellen. Bakgrunnen for dette er at utearealet i Selsbakkvegen 55 ma slakes ut, for a
oppna gjeldende krav om universell utforming. Denne muren er trukket noe inn pa tomten, fordi
naboen ogsa har konstruksjoner i tomtegrensen.

Gangsone mellom Selsbakkvegen og nytt boligbygg

Pa nordsiden av bygningen ligger hovedadkomsten fra Selsbakkvegen, med kort rampe opp til 2.
etasje (kote +115.8) og trapp ned til 1. etasje (+112.8). Et gangareal foran bygget leder til en
oppstillingsplass for flyttebil og taxi. Langs gangarealet opparbeides en lav mur (ca. 50 cm) mot
eksisterende veiareal i Selsbakkvegen. Fra topp mur skrar terrenget opp mot veien, og her er det
mulighet for beplantning, samt sittekanter pa topp av muren eller liknende. En snarveitrapp
etableres mellom boligarealet og Selsbakkvegen ved biloppstillingsplassen.

Figur 10 : Bevegelseslijer mellom byningskropp og Selsbakkvegen
(Bla = kjgrende, Gul = universell utforming, Rgd = gdende, generelt)

Kollektivtilbud

Linje 3 (Metrobuss) gar hvert 8.-10. minutt fra Byasen VGS, ca. 400 meter unna, langs fortau fra
planomradet. Gjennomsnittlig avgangshyppighet er 7-10 minutter, og reisetiden til sentrum er 16
minutter. Det er en relativt bratt stigning opp til senteret.

Linje 23 har en relativt beskjeden dekning av strekningen Hallset-Prinsens gate (om St. Olav), med
avganger fra Byasen skole.

Barnehage og skolekapasitet
Det er ledig kapasitet ved Hallset barneskole og Selsbakk ungdomsskole, samt tilfredsstillende
barnehagedekning.

Plan for vann- og avilgp

Det ligger offentlige vann- og avlgpsledninger i Selsbakkvegen og Hallsetreina. Planlagt
bebyggelsen vil bergre eksisterende ledninger. Dette innebaerer at eksisterende ledninger ma
flyttes slik at de ikke kommer i konflikt med planlagt bebyggelse. Overvann fordrgyes i henhold til
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Trondheim kommunes VA-norm.

Brann og redning

Bygningen har tilgang til to lukkede trapperom. | plan 1 har alle boenhetene direkte utgang til det
fri. Remningsveier prosjekteres iht. teknisk forskrift.

Etter Trgndelag Brann- og Redningstjeneste sine retningslinjer, kan oppstillingsplass for brannbil
aksepteres plassert i Selsbakkvegen. Brannvannkapasiteten er tilfredsstillende.

Plan for elforsyning
Det er ikke behov for nye nettstasjoner til omradet. | fglge Trender Energi kan elforsyning leveres
fra eksisterende nettstasjon lenger nede i Selsbakkveien. Dette innebaerer noe graving i vei.

Plan for avfallslgsning

Det tilrettelegges for frittstaende avfallsbeholdere ved nedkjgringen til parkeringskjeller. Behov
anslas til a veere 10 avfallscontainere (660 I.) totalt. Det kan eventuelt bli aktuelt med
avfallshandtering i form av beholdere i kjeller i eget avfallsrom. Lgsningen er tilpasset krav fra
Trondheim Renholdsverk og gir tilstrekkelig areal for en mangvrering av renovasjonsbil med
tilnaermet flatt areal for oppstilling av kjgretay.

Virkninger av planforslaget

Forholdet til overordnete planer

Gjeldende reguleringsplanen gir ikke hjemmel til samme utnyttelse som det som gjelder for

lokalsenter i KPA. Innenfor arealet som ligger i Hallset lokalsenter gjelder bestemmelsen:
«§ 27.4 | omrdder over 1,5 dekar vist som bestemmelsesomrade lokalsentre og langs

bestemmelsesomrdder kollektivdre skal det vaere en arealutnyttelse pd minimum 6 boliger per dekar.»
Kilde: Trondheim kommune, kommuneplanens arealdels bestemmelser 2012-2024.

Eiendommen er pa ca. 2 daa og antall boenheter er 12 stk.

Det har veert flere fortettingsprosjekter i bydelen og naeromradet. Omradet er under
transformasjon og en del av fortettingsstrategien i Trondheim kommune. Utbygging av
Selsbakkveien 55 vil fgye seg inn i rekken av en overordnet fortettingsstrategi ved a tilrettelegge
for hgyere utnyttelse innenfor eksisterende byggesoner.

Virkninger i landskapet og forholdet til eksisterende bebyggelse i omradet

Bygget vil bli liggende i et landskap som skraner mot sgrgst med en slakere stigning mot nordvest.
Pa gstsiden (nedsiden) av Selsbakkvegen er det et stgrre ubebygd areal, dels dekket av skog og
kratt i en enda brattere skraning, fgr den treffer jernbanelinjen og Nidelv. Beliggenheten er i et
godt etablert boligomrade med varierende boligtypologier, bestdende av fireetasjes
lamellbebyggelse i nord og lavere bebyggelse i sgr og sgrgst. | tillegg er det noen tradisjonelle
leilighetsbygg av samme karakter som dette planforslaget legger opp til. Forslag til bebyggelse
ligger pa maksimum 3 etasjer med en maksimum regulert mgnehgyde pa kote +123.5. Det stilles
krav til at bebyggelsen skal ha saltak. Dette er for at bebyggelsen skal tilpasse seg eksisterende
boligtypologier i omrader. Dette er lavere enn tilgrensende lamellbebyggelse i nord
(Selsbakkvegen 48A-D), se figur 21. Det nye leilighetsbygget vil derfor ikke skape noen
silhuettvirkninger mot landskapet pa den siden, da dette allerede er dominert av eksisterende
lamellblokker (Selsbakkvegen 46, 4 og 50).

Ut fra stedets boligtypologier og strgkskarakter, vil leilighetsbygget kunne danne en overgang
mellom eksisterende lamellblokkbebyggelse i nord og eneboligstrgket i sgr. Vest for planomrade
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ligger enda et leilighetsbygg og lokalsenterfunksjoner, som butikker og skole i tillegg til postkontor.
Bebyggelsen langs Selsbakkvegen er variert. Neermeste bebyggelse i sgr, i Hallsetreina, bestar av
en ensartet enebolighebyggelse hvor forhage er orientert ut mot gaten og samtlige boliger er lagt i
en stram byggelinje parallelt med veien.

Leilighetsbygget vil i liten grad gi skyggevirkning mot naboeiendommene i s@r og sgrgst pa
ettermiddag og kveld. Sol- og skyggeanalyse viser noe skygge pa tomten gnr/bnr.100/239 pa

tidspunktet fra kl. 18.00 til 19.30 ved sommersolverv. Skyggen vil streife eiendommen mot nord.
Det bemerkes at eiendommen vil beholde et stgrre solfylt areal pa den nordlige delen av tomten.

' PzLoak1z
- 1:1000

21.03 kI 15 a 21.03 kI 18
1:1000 - 1:1000
)

ISolbelyst areall
795 m?|(100%)

23.06 ki 18
1:1000
735 m(92%

Figur 11: Sol- og skyggeforhold pa naboeiendommene 21. mars og 23. Juni Solforholdene 21. mars og 23. Juni

Trafikkforhold og kollektivtrafikk

Den generelle trafikksikkerheten vurderes til & vaere god. Fartsgrensen i omradet er pa 30 km/t og
det er fortau pa begge sider av veien, som leder helt opp til Hallset senter med buss, skole,
butikker og andre funksjoner. Antatt trafikkmengde pa denne strekningen er registrert med 3000
ADT. Det er registrert én ulykke i SVVs veidatabase med alvorlig skadegrad. Ut over dette er det
ikke registrert andre ulykker fgr man kommer til rundkjgringen ved Migosenteret.
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Med gangavstand til flere viktige tjenestefunksjoner og hyppige avganger med metrobuss 400
meter unna vil flere viktige behov kunne dekkes uten bilbasert transport.

Bussholdeplassene har direkte adkomst via fortau og/eller fotgjengerundergang, men har en viss
stigning opp fra planomradet.

Barns og unges interesser
Det er ikke kjent at barn og unge bruker arealene som er planlagt for utbygging.

Sosial infrastruktur, skolevei
Det er ledig skolekapasitet for bade barne- og ungdomsskoler i omradet.
Innenfor en radius pa 1 km er det 5 barnehager.

Selsbakkvegen er en skolevei for barn og unge som bor lengre sgr for planomradet, men
trafikkgkningen til og fra leilighetene er vurdert til 3 ikke vaere av en slik art at det gar ut over
trafikksikkerheten langs vegen for barn og unge. Sikt ivaretas i reguleringsplanens hensynssone for
frisikt. Det er tosidig fortau langs Selsbakkveien til skolene.

ROS-analyse
Det er utarbeidet en ROS-analyse som avdekker fare for ulykker i avkjgrsel og under anleggsfasen.

Oppstramming av adkomstforhold, samt ivaretakelse av frisiktlinje ved avkjgrsel ut i
Selsbakkvegen vil bedre trafikksikkerheten. Vedrgrende forhold i anleggsfasen stiller
reguleringsbestemmelsene krav til at det skal utarbeides en plan for anleggstrafikken som ivaretar
bl.a. trafikksikkerheten i anleggsfasen.

Teknisk infrastruktur

Det ligger eksisterende vannledninger over tomten. Trafo ligger i krysset Hallsetreina og
Selsbakkvegen. Eventuell pakobling og omlegging av teknisk infrastruktur forutsettes gjort ved
prosjektering av bygget.

@konomiske konsekvenser for kommunen
Tiltaket vil ikke medfgre gkonomiske konsekvenser for kommunen.

Forholdet til nullvekstmalet

Relevant for alle boligutbygginger er at man bgr begrense utbygging av omrader med darlige
alternativer til privatbil, og sikre hgy arealutnyttelse i omrader med god kollektivdekning og gode
betingelser for gdende og syklende.

Planens bidrag til 3 na nullvekstmalet er av middels verdi etter byplankontorets beregningsmetode
som vekter beliggenhet og avstand til infrastruktur og servicefunksjoner, servicefunksjoner og
metrobussholdeplass ligger innenfor gangavstand (henholdsvis 300 og 400 meter), samt at det
ligger inne en tilknytning fra Hallsetomradet og ned til sykkelfelt i Beckmanns veg
(sykkelforbindelsen Byasen-Tempe) som et prioritert tiltak i Miljgpakken, noe som vil gjgre det
enklere for beboerne a kunne bytte ut bil med sykkel. Tilknytningspunkt og oppstart er enna ikke
avgjort.

Med bil ligger Selsbakkvegen 55 ca. 6,7 km. fra Trondheim sentrum og reisen tar omtrent ett
kvarter. Pa sykkel kan man fglge omtrent samme vei og vil bruke om lag dobbelt sa lang tid.
Stigningen fra sentrum og til Selsbakkvegen 55 er stedvis noe bratt med en hgydeforskjell pa totalt
ca. 100 meter. Det vil altsa vaere avstanden til sentrum som trekker noe ned i helhetsvurderingen,
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fordi utbygging av planomradet antas a generere noe ekstra biltrafikk.

Planlagt giennomfgring

Planen tillater bygningsvolum og hgyder som innordner seg omradet pa en god mate. Tomten
ligger innenfor et lokalsenteromrade og i et overgangsomrade mellom med relativt hgy tetthet
preget av lamellbebyggelse til konsentrert smahusbebyggelse. Nedtrapping av bebyggelse mot gst
bidrar til 8 minimere sol/skyggekonsekvensene for nabobebyggelse i Hallsetreina. Utforming med
saltak tar igjen noe av det arkitektoniske uttrykket i neeromradet. Prosjektet fglger opp Trondheim
kommunens fortettingsstrategi.

Endringer etter offentlig ettersyn

Ved fremlegging til offentlig ettersyn, krevde byplankontoret at det skulle legges opp til en annen
type adkomst til leilighetene enn svalgang. Dette ble etterkommet av forslagsstiller, og er altsa tatt
ut til sluttbehandling. Videre ble bygningene ogsa gitt en stedstilpasset takform.

Endringen fra svalgang til heislgsning forte til at huset fikk en mindre gkning i mgnehgyde. En
orientering om dette ble sendt til bergrte naboer som begrenset hgring, 10.12.2019.

Det har ikke kommet inn noen merknader.

Innspill til planforslaget

Hgringsinstans Uttalelse Kommentar
Fylkesmannen i Kommentar til kravet om 6 boliger/daa: Byplankontoret er
Trgndelag "Bestemmelsene for lokalsenter sier at det skal | enigi Fylkes-
veere minimum 6 boenheter per dekar. Pa grunn | mannens
av at noe av planomradet ligger utenfor kommentar. |
bestemmelsesomradet lokalsenter, velger vi a dette tilfellet
se bort fra at antall boenheter per dekar ikke er | anses imidlertid
sa hgyt som bestemmelsene sikrer at det skal helhetslgsningen
veere i planer innad i lokalsentre.” som sapass
tilfredsstillende,
at 6 bol./daa kan
aksepteres
Bane NOR Minner om a unnga forverring av avrennings- og | lvaretas av

erosjonsforhold nar det gjelder Dovrebanen
(160 meter nedenfor)

forslagsstiller

Trgndelag brann- og | Krav om tilgang til brannkummer, Blir vurdert i
redningstjeneste slukkevannskapasitet forbindelse med
byggesgknad

Trgndelag Plass gst for bygget bgr utformes pa en mate Er tatt til etter-
politidistrikt som tillater innkjgring for st@rre kjgretgy som retning

for eksempel renovasjonskjgretgy, uten a matte

rygge over fortau for a fa utfgrt sin jobb.

Videre at st@rre kjgretgy i stgrrelsesorden

renovasjonsbiler bgr ha plass nok til ikke a sta

pa fortau over tid, fx ved henting.
Hallsetreina Bekymret for innsyn fra det nye bygget. Vil i
Velforening tillegg tape lys. Viser til byggehgyde i

eksisterende plan.

Ragnar Venn, naboi
Selsbakkvegen 51

Viser til byggehgyde i eksisterende plan. Huset
er videre tegnet inn 3 meter fra nabogrense. Vil
gi darligere solforhold

(Se svar nedenfor)
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Martha/Lamine Bah, | Merknader til darligere solforhold, som igjen vil

naboer i gi verditap for boligen.
Hallsetreina 1 Innsyn fra beboere i planlagt bygg
Liv Marit Strgm, Fare for innsyn. Darligere sol- og lysforhold.

nabo i Hallsetreina 3
Nar det gjelder fortetting, viser samtlige naboer viser til et bystyrevedtak av 27. mai 2016
(sak 45/16), hvor det ble vedtatt at det skal legges vekt pa at utbyggere kan vise til at
fortetting ikke vesentlig forringer bomiljget til naboer.

Svar til naboer: Trondheim kommune er godt kjent med det gjengitte vedtaket i bystyret, og
legger samme prinsipp til grunn i behandling i fortettingssaker.

Det ma imidlertid ofte regnes med ulemper for naboer i omrader som skal fortettes. | dette
konkrete tilfellet er det forverring av sol- og skyggeforhold det pekes pa. Vedlagte sol- og
skyggediagram viser at naboeiendommene i relativt beskjeden grad vil oppleve en
forverring. De bergrte eiendommene ligger alle sgr/sgrgst for planlagt bebyggelse, og det
vil dermed veere snakk om at ett eller to hus vil miste ettermiddags- og kveldssol, og da kun
for en kort tid.

@kt innsyn er ogsa nevnt. Med en byggeklar tomt i et populaert fortettingsomrade, vil ny
bebyggelse gverst pa en skranende tomt fgre til gkt innsyn til boliger og uteareal som ligger
sgr for denne.

Planlagt gjennomfgring, rekkefglgekrav
Det er i bestemmelsene stilt rekkefglgekrav for fglgende temaer:
For tillatelse til tiltak, § 6.1:
e Utomhusplan
Redegjorelse for beskyttelse mot stgy og andre ulemper i bygge- og anleggsfasen
e Krav om teknisk godkjente VA-planer, inkl. overvannshandtering
e Plan for renovasjon, teknisk godkjent av kommunen
Fgr bebyggelsen kan tas i bruk, § 6.2:
e Opparbeidelse av fortau og adkomst
e Opparbeidelse av uteareal
e Etablerte avfallslgsninger
e Dokumentasjon pa skolekapasitet

Avsluttende kommentar

Planbeskrivelsen beskriver formal, hovedinnhold, forhold til overordnede rammer og retningslinjer
og virkninger, i trad 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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