5198/23

TRONDHEIM KOMMUNE Side 1
Traanten tjielte

Planident; r20220018
Arkivsak: 23/9606 (20/77697)

Detaljregulering av Sunnlandsskrenten 13 og Njardarvollen 26,
sluttbehandling

Planbeskrivelse alternativ 2

Dato for siste revisjon av planbeskrivelsen  :24.02.2026
Dato for godkjenning av (vedtaksorgan) : <dato>
Innledning

Reguleringsplanforslaget alternativ 2 er utarbeidet av Trondheim kommune ved Byplankontoret.
Hensikten med planen er a legge til rette for ny boligbebyggelse i 2 2 - 3 2 etasjer pa
eiendommene Njardarvollen 26 og Sunnlandsskrenten 13. All eksisterende bebyggelse skal rives.
Naeringsvirksomheten som har veert i planomradet har flyttet.
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Figur 1: Planomradet ligger ved Nardo skole

Historikk

Komplett planforslag foreld 23.06.2022 og revidert planforslag 25.11.2022. | bygningsradet
07.02.2023 ble planen vedtatt lagt ut til offentlig ettersyn og hering, med endringer. Revidert
planforslag ble behandlet pa nytt i bygningsradet 05.09.2023 for avklaring av vedtakspunkt. Det ble
vedtatt at prosjektet var tilstrekkelig endret og planen ble lagt ut pa hering og offentlig ettersyn.
Revidert planforslag, datert 05.07.2024 ble stanset i Bystyret 19.06.2025 med fglgende vedtak:
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«Bystyret stanser forslagsstillers forslag til detaljregulering av Sunnlandsskrenten 13 og
Njardarvollen 26, r20220018. Saken sendes tilbake til administrasjonen for endring med folgende
premisser:

1. Planlagt bebyggelse skal i storre grad tilpasses sine naboer i kvartalet, slik at planomradet
kan bli oppfattet som helhetlig og godt integrert i stroket. Bygningene skal etterstrebe
Strokets ovrige karakter nar det gjelder fotavtrykk, volum, saltak, gesims- og monehoyder.

2. Bebyggelsen skal legges langs etter veiene for 4 danne kvartalsstruktur, slik at det dannes
et stort, godt og gront felles uteomrade i midten.

3. Bygge- og monehayde ved saltak kan okes med inntil en og en halv meter hayere enn i
utbyggers soknad.»

Revidert planforslag forela pa nytt 21.10.2025. Byplankontoret vurderer at det reviderte
planforslaget ikke oppfyller Bystyrets punkt 1, som spesifikt omhandler tilpasning til eksisterende
naboer i kvartalet. Pa bakgrunn av dette har Byplankontoret utarbeidet et planforslag som viser
alternative utbyggingsrammerammer. Dette ble gjort i henhold til hjemmelen i plan- og
bygningslovens § 12-11 Behandling av private reguleringsplanforslag. Det alternative planforslaget,
Alternativ 2, er basert pa utredningene som ble gjort i forbindelse med alternativ 1 og har mange
like lgsninger.

Planstatus

Planforslaget tillates behandlet etter forrige KPA (2012-2024) fordi planarbeidet har kommet langt
og planforslaget har vaert pa hgring. Det skal allikevel tilstrebes a tilpasse planforslaget til
gjeldende KPA (2022-2034). Planforslagets alternativ 2 oppfyller gjeldende KPA (2022-2034).
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Figur 2: Planomradet ligger i byggesone 3 (gjeldende KPA)
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Gjeldende reguleringsplaner

e Njardarvollen 26
Gjeldende regulering er r1016ad, vedtatt 13.06.1991. Eiendommen er regulert til kontor,
industri, lager.
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e Sunnlandsskrenten 13
Gjeldende regulering er r1016af, vedtatt 05.11.1992. Eiendommen er regulert til
boligbebyggelse.

Planprogram og krav om konsekvensutredning
Planen kommer ikke under krav til planprogram og konsekvensutredning

Annet relevant planarbeid

Vedtatt detaljplan for Torbjgrn Bratts veg og Utleirvegen legger til rette for bredere hovedsykkelveg
med adskilt fortau. Hensikten med planen er en helhetlig og trafikksikker veglasning der
framkommelighet for gdende, syklende og kollektivtransport prioriteres.

Eksisterende forhold
Planomradet omfatter eiendommene: 69/1 og 69/4. Eiendommene, 69/33, 68/67, 68/69, 68/73,
68/381 og 68/239 vil ogsa bli bergrt ved utbygging av nytt fortau.

Avgrensning og stgrrelse av planomradet

Eiendommene Sunnlandsskrenten 13 og Njardarvollen 26 er til sammen pa 5,22 dekar og hele
planomrddet er pa ca. 8 dekar. Planomradet avgrenses av Sunnlandsskrenten i gst, Njardarvollen i
vest, eksisterende bebyggelse i sar og en tverrvei giennom kvartalet i nord. Kjgreveiene med fortau
som ligger langs eiendommen inngar i planomradet og pa gstsiden inngar kjerevei med fortau opp
mot Nardovegen.

Figur 3: Plankart B yp/ankon toret
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Dagens arealbruk

Njardarvollen 26 har veert brukt av en anleggsentreprengr. Verkstedsbebyggelsen er oppfert pa
1970-80-tallet og laven pa 1930-tallet. Virksomheten har flyttet og kun utearealene er fortsatt i bruk
for kjoretay og anleggsmaskiner. Sunnlandsskrenten 13 omfatter et boligbygg fra 1967, registrert
med 4 boenheter i matrikkelen.

Figur4: Dagens arealbruk
(ca.- avgrensning av Sunnlandsskrenten 13 og Njardarvollen 26, kommunalt skrafoto)

Eksisterende bebyggelse i omradet

Eksisterende bebyggelse i kvartalet bestar av smahusbebyggelse, og typologien er ene-, tomanns-
og firemannsboliger, samt rekkehus med hage, og preg av det granne. Njardarvollen 26 bestar av
den gamle laven og verkstedbebyggelse med preg av asfalterte flater. Eksisterende bebyggelse
som grenser til kvartalet bestar av tradisjonelle smahus i 1 -2 2 etasjer, Nardo skole, samt et
boligprosjekt i 2-4 etasjer opp mot Nardovegen.

Kulturminner i omradet
e Laven til gdrden Nardo Sendre er registrert med antikvarisk verdi klasse C. Det antas at
selve l[dven ble bygd pa 1930-tallet, mens lavens tilbygg er oppfart pa 1940-50-tallet.

e Vaningshuset til gdrden Nardo Sondreer oppfert i 1929 og skilt ut som egen eiendom
(Njardarvollen 24, 69/14). Vaningshuset er registrert med antikvarisk verdi klasse C. Det
ligger rett nord ved planomrddet og inngar ikke i planforslaget.

Topografi og lokalklima

Njardarvollen ligger pa et haydedrag, med en ravinedal mot Valgrinda og Lerkendal mot nordvest.
Tomta er trauet ut, og det er ca. 1 etasjes haydeforskjell mellom Njardarvollen og
Sunnlandsskrenten. Landskapet er apent, og det er gode solforhold i planomradet. Framherskende
vindretning er fra sgrvest.



5198/23

Side 5

Rekreasjonsomrader

Nardo skole ligger ved planomradet med utearealer og flerbruksbane. Det er i tillegg en kommunal
lekeplass pa ca. 2,5 dekar mindre enn 200m fra planomradet. Nissekollen friomrade med
idrettspark, kunstgressbane, akebakke, med mer er ca. 500m unna i luftlinje. Vest for Njardarvollen
er det naturomrader i ravinelandskapet med snarveger til arbeidsplassene pa Lerkendal.
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Figur 5: Avstandsillustrasjon

Kollektivtilbud

Kollektivtilbudet er middels godt, med avganger opptil 15 ganger i timen innen 600m i ganglinje.
Holdeplassen Fiolsvingen betjenes av linje 11 og 22. Begge er pendellinjer som gar via Midtbyen til
henholdsvis Risvollan/ Stavset og Vestlia/Tyholt. Rutene har 10 minutters frekvens gjennom dagen,
dvs. at Fiolsvingen holdeplass da har 12 avganger/time. Rute 11 ble styrket i 2025.

Ved Omkjgringsvegen i Nardokrysset er det et busstopp som betjenes av linje 15 med avganger
hvert 20. minutt, og betjener byomrader som Strindheim, Tunga og Tiller. Busstilbudet i Torbjern
Bratts veg er angitt som «hgyfrekvent i rush» i vedlegg «Beskrivelse av endringer» ved hegring av
KPA 2022-2034 juli 2023. Planomradet ligger ca. 60m fra bestemmelsesomrade kollektivare i KPA
2012-2024.

Busslinjer

= Metrobuss

= Hoyfrekvent

~— Hoyfrekvent i rush

Figur 6 fra «Beskrivelse av endringer» (horing av KPA 2022-2024, juli 2023)
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Trafikkforhold

Hovedtyngden av biltrafikken til og fra omradet gar via Nardovegen og Nardobakken til krysset
med Torbjern Bratts veg. Dagens ADT i Sunnlandsskrenten er 831 ifalge Norsk vegdatabank
(NVDB), med tungtransportandel pa 6%.

Sunnlandsskrenten og Njardarvollen ligger i en 30-km/t-sone. Gateparkering er forbudt. |
Sunnlandsskrenten er det tillatt med parkering inntil 30min i forbindelse med bringing/henting pa
skolen. Det er lite giennomgangstrafikk. Alle vegene i omradet har smale fortau pa begge sider av
vegen, men i Sunnlandsskrenten har fortauet pa estsiden av vegen normal bredde. Det er registrert
to ulykkerinabolageti NVDB, eni 2001 og en i 2011. Begge er sykkelulykker som involverte bil som
kjorte utivegen fra avkjersel i rushtid.

Vest for planomrddet gar det gang- og sykkelveg fra Sunnlandsvegen ned til Valgrinda/Lerkendal og
sykkelsti inn mot Midtbyen. Ser for planomradet er det etablert undergang for kryssing av E6 og
sykkelsti mot Sluppen. Ved Torbjern Bratts veg nordest for planomradet er det gang- og sykkelveg
som leder mot Lerkendal og Glgshaugen. Innenfor 20-30 minutters gange fra planomradet vil en
kunne nd omrader som Sluppen, Tempe, Lerkendal og Glgshaugen.

Sosial infrastruktur

Planomrddet sokner til Nardo skole (barneskole) og Sunnland skole (ungdomsskole). Det er ledig
skolekapasitet pa begge skolene. Det er flere barnehager innen 500-1000m fra planomradet der
naermeste barnehage er Nardo barnehage. Naermeste lokalsenter er Nardo Centeret ca.1,1km unna
i gangavstand. Neermeste dagligvarebutikk, apotek, frisgr, med mer i Nardobakken, er ca. 600m
unna i gangavstand.

Barns interesser

Barnetrakk-registreringer viser at barn bruker den private veien bak ldven som snarveg til skolen.
Registreringene viser at skolevegen langs Sunnlandsskrenten i hovedsak oppleves som uten fare,
men at dagens situasjon pa Njardarvollen 26 er et sted barn gnsker a8 unnga og vil endre.

Teknisk infrastruktur

Det star en trafo i nord mot Njardarvollen. Planomradet ligger innenfor konsesjonsomrade for
fijernvarme. Det ligger kommunal VL150 1967 i Sunnlandsskrenten som stikkledning fra
Sunnlandsskrenten 13 er tilknyttet. Njardarvollen 26 er tilknyttet kommunal VL150 1968 i
Njardarvollen. Eksisterende uttak for slukkevann er i tilknytning av planomradet i 4 kummer.
Spillvann fra Sunnlandsskrenten 13 er tilknyttet kommunal 200 SP i Sunnlandsskrenten. Overvann
fra Sunnlandsskrenten 13 er tilknyttet kommunal OV200 1967 i Sunnlandsskrenten.

Grunnforhold, stabilitetsforhold og rasfare

Kvikkleiresone 190 « Nardo Seondre» ligger servest for planomradet, og sonegrensa gar delvis inn pa
Sunnlandsskrenten 13. Sonen er registrert med lav faregrad. For gvrig er det ogsa registrert
kvikkleire i retning nordest, mot Nardovegen og Torbjgrn Bratts veg.

Det er gjennomfert geotekniske undersgkelser for kartlegging av grunnforhold, stabilitetsforhold
og vurdering av egnet fundamenteringsmate. Disse viser at grunnen bestar av sand med varierende
innslag av silt de gverste 12 - 18 meterne. Derunder er det en overgang til leire som kan vaere
kvikk/sensitiv. Utfgrte studier av grunn- og topografiforhold viser ikke risiko for omradeskred.
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Forurenset grunn

Det er gjennomfaert miljegeologiske undersakelser for kartlegging av forurenset masse med funn av
forurenset masse i tilstandsklasse 2 i tre punkt, og tilstandsklasse 3 i ett punkt av i alt 20 punkt. | de
resterende punktene er det pavist rene masser (tilstandsklasse 1).

Steyforhold
Det er gjennomfgart en stgyfaglig utredning. Denne viser at de planlagte boligene vil ha stgyniva pa

58-62dB (gul staysone) pd fasade mot Sunnlandsskrenten. Primaer staykilde er Omkjeringsvegen.

Figur 7: Dagens staysituasjon

Luftforurensning

Det har blitt utfert modellering av luftforurensning fra veitrafikk etter retningslinjen T-1520.
Retningslinje for behandling av luftkvalitet i arealplanlegging. Resultatene fra modelleringen viser
at luftkvaliteten i planomradet er god og uten overskridelser av grenseverdiene.

Neering
Naeringsvirksomheten har flyttet fra eiendommen. Kun utearealene er fortsatt i bruk til parkering
av kjeretgy og anleggsmaskiner.

Planforslaget

Hovedgrep
Bebyggelsen er organisert langs vegene rundt et grent uteomrade i midten som er skjermet fra stay

fra omkjgringsvegen og som har gode solforhold. Uterommet ligger pa niva med
Sunnlandsskrenten, dvs. 2,5 - 3m lavere enn gatenivaet i Njardarvollen. Det er adkomst fra bade
Njardarvollen og Sunnlandsskrenten til uterommet. Det skal etableres gst-vestforbindelser
gjennom planomradet, derav en universell utformet forbindelse, mellom gvre og nedre niva av
planomradet. Tverrvegen i nord benyttes som snarveg i dag og dette skal viderefgres. Den vil bli
stengt med selvlukkende bom, slik at gjennomkjering forhindres.
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Alle bygninger bortsett fra BO3 (ldven) er regulert med lik ramme for volum og gvrig utforming.

De to blokkene som ligger langs Sunnlandsskrenten (BO1 og B02) er pa 3 2 etasjer og bebyggelsen
som ligger langs tverrveien i nord (B03 og B04) er pa, 2 Y2 etasjer med sokkel. Bebyggelsen mot
Njardarvollen (B05) er pa 2 %2 etasjer med sokkel. Planprosjektets toppleiligheter gar over to plan
(Dupleksleiligheter/Penthouseleiligheter) med intern trapp.

B03 skal ligge der eksisterende lave star, med ca. samme fotavtrykk og ca. samme takvinkel som
dagens lave. Fargesetting og materialbruk skal tilnaermes eksisterende ldve. Det tillates takvinduer
og mot uterommet i sor tillates balkonger og takopplett.

Det tillates ikke svalganger. Under bebyggelsen og deler av uterommet etableres det
parkeringskjeller. Innkjering til parkeringskjeller skal integreres i B03 sin gavlvegg.

Hovedinngangene til alle bygninger ligger mot tilgrensende gater.

Planen sikrer at boenheter med stgyniva > 55dB pa fasade har tilgang til oppholdsrom pa stille
side. For boenheter med stayniva >60 dB skal minst ett soverom veere pa stille side. Felles uteareal
som er medregnet i uteromsregnskapet, skal ha stayniva som tilfredsstiller kravene til utenders
oppholdsareal <55dB.
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Figur 8: Situasjonsplan som viser hovedplangrep
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Arealformali planforslaget

Bebyggelse og anlegg Areal
Bolighebyggelse Ca. 4,9 dekar
Boligbebyggelse, frittliggende smahus 0,6 dekar
Renovasjonsanlegg 20 m?
Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur

Veg 1,9 dekar
Fortau 0,8 dekar
Gang/sykkelveg 10 m?

Alle formal Ca. 8,1 dekar
Areal pa eksisterende bygg som skal rives BRA 2.500 m?

BO1, B02, BO4 og BO5

Plassering av den nye bebyggelsen er vist med byggegrenser. Avstand fra felt BO1 og BO5 til

Side 9

nabogrenser skal vaere minst 4m. Balkonger tillates 8 overskride byggegrensen med inntil 2m, men
ikke mot naboeiendom Njardarvollen 30A, gnr/bnr 69/20. Trapper, stattemurer og sykkelparkering
med tak kan plasseres utenfor byggegrenser angitt i plankartet. Stattemurer tillates reetablert i

nabogrenser.

Maksimale gesims- og megnehgyder er vist pa plankartet. Takene pa B01, B02, B04 og B05 skal veere

saltak med helning pa minst 34° og maksimalt 36°. Det tillates takopplett og takterrasser i

takflatene.
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Figur 10: Perspektiv mot A//'arda;;d//en sett fra lufta
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Figur 11: Snitt gjennom BO5 ved Njardarvollen og BO2 ved Sunnlandsskrenten

Felt BO3

Innenfor felt BO3 ligger den eksisterende laven, som skal rives. Bebyggelsen pa dette feltet skal ta
igjen karakteristikker fra den eksisterende laven, i form, materialbruk og fargesetting. Bebyggelsen
skal ha samme megnehgyde og gesimshgyde som dagens ldve. Boligen skal ha saltak med en
helning som den originale takvinkelen pa ca. 39°.

Det tillates utkragede balkonger med inntil 2,0m dybde pa ser-fasaden mot det felles uterommet,
samt takvinduer i takflaten, og mot gardsrommet ogsa takopplett.

For inntil 2 boenheter i felt BO3, tillates det at stille side oppnas gjennom dempet fasade, f.eks. i
form av tett rekkverk pa balkong.

Nedkjering til p-kjeller skal vaere integrert i lavens gavlvegg.
Grad av utnytting

Eiendommene Sunnlandsskrenten 13 og Njardarvollen 26 er til sammen pa 5,22 dekar. Maksimalt
tillatt BRA for den nye bebyggelsen er 4.500m?2.

Det tillates maksimalt 50 boenheter. Dette gir en tetthet pa maksimalt 9,6 boliger per dekar. Det er
satt bestemmelser for boligsammensetning innen feltet. Minimum 10% skal vaere 4-roms eller
stgrre. Minimum 50% av leilighetene innenfor planomradet skal vaere 3-roms eller stgrre. 1-roms
leiligheter tillates ikke og boenhetene skal vaere pa minst 35m?2.
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Uteoppholdsareal

Det etableres et sammenhengende felles uterom mellom bebyggelsen. Uterommet har kontakt
bade med Njardarvollen og Sunnlandsskrenten. Arealet skal tilrettelegges for lek og opphold med
tilbud for bade barn og voksne. Lekeplass for smabarn skal ha gode solforhold og etableres slik at
det er maksimalt 50m fra boligenes hovedinngang. Vekstjordlag over parkeringskjeller skal veere i
giennomsnitt minst 0,5m.

ik, i

Figur 12 viser felles uterom p bakken (mork strek) og privat uterom pa bakken (lys strek)

Samlet uterom for boligene skal minimum vaere 60m? pr 100m? BRA bolig eller boenhet, hvorav
minst 40 % skal vaere fellesareal, hvorav 60% pa bakkeplan. Minst halve arealet skal ha sol i minst 3
timer ved varjevndegn etter klokka 12, samt klokka 18 midtsommers, i trad med gjeldende KPA.

Endelig omfang solbelyst uterom er avhengig av arrondering av terrenget, men prosjektet viser
folgende forelgpige beregning:

Beregningsgrunnlag 4.500 m2 BRA Krav | prosjektet

Uterom totalt 2700m? ca. 2900- 2950m?
Herav felles uterom 1080m? ca. 1600- 1650m?
Herav felles uterom pa bakken 648m? ca. 1600- 1650m?
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21. mars kl 15 23. juni kl 18

Figur 13: Solbelyst uterom

Bomiljg

Ensidig belyste leiligheter tillates ikke mot nord og @st. | BO3 tillates det 2 leiligheter med dempet
fasade, alle gvrige har stille side. Alle boligene har privat uterom, enten som markterrasse, balkong
eller takterrasse. Det felles uterommet har gode solforhold og er ikke utsatt for stay.

Planen regulerer for et blandet bomilje med leiligheter av ulik sterrelse for 8 mgte ulike behov og
ulike livsfaser. Minimum halvparten av leilighetene skal vaere 3-roms eller stgrre, og minimum 10%
skal vaere 4-roms eller storre. Det tillates ikke 1-roms leiligheter. Det er planlagt heis fra

parkeringskjeller til boligene opp til de gverste boenheter som gar over to plan, forbundet med
intern trapp.

Parkering
Parkering skal lases i parkeringskjeller. Innkjgring er i gavlen pa felt B03, integrert i bebyggelsen.
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Det skal etableres min 0,4 - maks 1,1 p-plasser per 100m? BRA. Det skal etableres parkeringsplasser
for mennesker med nedsatt bevegelsesevne, kravet er den hayeste verdien av enten 5% av alle p-
plassene eller 1 plass pr 1.500m?2 BRA.

Inntil 2 parkeringsplasser tillates etablert pa bakken. Dette vil typisk vaere for besgksparkering og
parkering for tjenestebiler etc. Endelig plassering av disse vil avklares i byggesaken. Det skal
tilrettelegges for el-bil ved at alle p-plassene skal kunne ha lademulighet.

Det skal etableres minimum 3 sykkelparkeringsplasser pr. 100 m? BRA og 1,5 parkeringsplasser per
boenhet. Minimum 50 % av sykkelplassene skal vaere under tak, i sokkel eller i kjeller. Minimum 15
% av sykkelplassene skal vaere for transportsykler/lastesykler.

Bestemmelsesomrade #1 - adkomst til Sunnlandsskrenten 9
Areal merket med bestemmelsesomrdde #1 skal opparbeides som kjarbar snarveg/adkomst med
minimum bredde 2,5m. Det tillates at gjennomkjgring av biler hindres med pakjerbar bom.

Bestemmelsesomrade #2 — Midlertidig anleggsomrdde

Bestemmelsesomrade #2 - Midlertidig anleggsomrade sikrer areal til giennomfering av utvidet
fortau langs Sunnlandsskrenten fra planomradet til Nardovegen. Anleggsomradet vil gripe inn i
private hager, og reguleringen sikrer midlertidig tilgang til arealet.

Beerekraftstiltak
Det tas sikte pa at prosjektet skal tilfredsstille kravene til sertifisering BREEAM Very Good.
Det skal gjennomfares en ombrukskartlegging av eksisterende bebyggelse for riving.

Planlagt offentlig fortau

Utvidet fortau etableres langs planomradet i Njardarvollen, og langs den nye bebyggelsen i
Sunnlandsskrenten. Planen sikrer areal til et utvidet fortau videre langs Sunnlandsskrenten fram til
Nardovegen. En etablering av fullverdig fortau pa vestsida av Sunnlandsskrenten vil medfgre noe
inngrep i 5 private hager langs vegen.

Teknisk infrastruktur

Eksisterende trafo i Njardarvollen har for liten kapasitet til utbyggingen og ma erstattes. Ny trafo
plasseres innenfor planomradet, plassering skal godkjennes av netteier. Avstand fra trafo til
lekeplass eller rom for varig opphold skal veere iht. krav fra netteier.

Planomradet ligger innenfor konsesjonsomrade for fjernvarme og skal tilknyttes dette. Neermeste
tilknytningspunkt er boligprosjektet «Kapellanens Hage» eller Nardo skole.

Vannforsyning tilknyttes med ny kum pa eksisterende VL200 i Sunnlandsskrenten. | tillegg er det 4
kummer med uttak for slokkevann i tilknytning til planomrddet. Stikkledning for vann til
nabohuset Njardarvollen 24 gar over planomradet og ma legges om. Spillvann tilknyttes
eksisterende SP200 i Sunnlandsskrenten. Overvann innenfor planomradet skal handteres i henhold
til 3-trinnsstrategien jf. Trondheim kommunes VA-norm.

Alle bygninger har universelt utformet gangadkomst.
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Risiko- og sarbarhet
| forbindelse med oppstartsmeate ble det avklart at risiko- og sarbarhetsanalysen skal omfatte
folgende tema:
+ Skred/rasfare
« Forurensning: stay og luftforurensning (primaert fra Omkjgringsvegen), forurensning i
grunnen og radon
«  Trafikk: trafikkproduksjon og trafikksikkerhetsvurderinger, endringer fra dagens
trafikksammensetning og i anleggsperioden
+ Infrastruktur: VA-kapasitet og kraftforsyning
Temaene er belyst i de respektive fagutredningene og det skal giennomfares avbgtende tiltak for
flere av de identifiserte farene og ugnskede hendelsene.

Virkninger av planforslaget

Stedskarakter

Det er planlagt & bygge opptil 50 boliger pa 5,22 dekar. Med en tetthet pa opptil 9,6 boliger per
dekar vil boligomradet, som for det meste bestar av smahus, fa endret sin karakter, samtidig som
utbyggingsmansteret ivaretar strgkskarakteren. Bebyggelsen pa felt B01, B02, B04 og BO5 er
boligblokker som er regulert med lik ramme nar det gjelder volum og utforming. Bebyggelsen er
utformet slik at den etterstreber strakets gvrige karakter nar det gjelder fotavtrykk, volum, saltak,
gesims- og mgnehgyder.

Industrivirksomhet og tungtrafikk fjernes fra boligstraket og skolens naerhet. Andel granne flater
blir hgyere enn dagens situasjon. Boligsammensetningen i neeromradet blir mer mangfoldig.

Renovasjonslgsning skal veere nedgravde containere. Plassering er vist pa plankartet i omradet
mellom felt B02 og B03, med adkomst fra Sunnlandsskrenten. Det er behov for 4 containere. Ved
mer enn 62 boenheter er det behov for 5 containere, og planen tar hgyde for dette.

Universell utforming

Iht. teknisk forskrift skal bebyggelsen ha heis, og minst halvparten av leilighetene under 50m?BRA
og alle leilighetene over 50m? BRA, skal oppfylle kravet til tilgjengelig boenhet. Heisene gar fra p-
kjelleren opp til nesteverste plan. Derfra gar de averste leilighetene over to plan, forbundet med
intern trapp. | disse boenhetene, som gar over to plan (Dupleksleiligheter/Penthouseleiligheter),
gjelder kravet om tilgjengelighet kun for inngangsplanet og ikke for toppetasjen.

Byvekstavtale og nullvekstmalet i personbiltrafikken

Nullvekstmalet for personbiltrafikk innebzerer at all vekst i persontransport skal tas med reiser til
fots, pa sykkel eller med kollektivtransport. Planen innebeaerer et skifte i trafikken som planomradet
skaper, fra naeringstransport til persontransport. Ettersom naeringstransport ikke er en del av
nullvekstmalet vil planen, uavhengig av hvor mange boliger som bygges, isolert sett bidra til gkt
personbiltransport fra planomradet. Planomradet ligger innen gang- og sykkelavstand til butikker,
servicefasiliteter og omrader med arbeidsplasser, som Sluppen, Lerkendal, Gleshaugen og
Midtbyen. Langs Torbjern Bratts veg og fra Sunnlandsvegen ned mot Valgrinda leder gang- og
sykkelforbindelser inn mot sentrum. Omradet har kollektivtilbud innen under 10 minutters gange
som gjar det mulig a reise lenger uten a benytte seg av bil.

5198/23
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Sol og utsyn for nabobebyggelsen
Bebyggelsen pa felt BO3 og B04 pavirker naboeiendommene pa ulike vis.

e Sunnlandsskrenten 9
Solforholdene pad Sunnlandsskrenten 9 er uendret i forhold til dagens situasjon fordi B03
planlegges med samme bygningsvolum som eksisterende lave.

e Njardarvollen 24
Solforholdene pa Njardarvollen 24 vil bli pavirket noe av B04 fordi den nye bebyggelsen vil
kaste noe skygge pa negkkeltidspunkter i mars.

21. mars kl 12 21. mars kil 15
Figur 14: Solforhold for Njardarvollen 24 (over eksisterende situasjon, under planlagt situasjon)

Eiendommen Njardarvollen 24 vil bergres noe av skygge ved enkelte ngkkeltidspunkt i mars.
Eiendommen er pa ca. 1066m? og etter utbygging av planomradet er det mye solfylt hageareal igjen
som kan brukes som oppholdsareal, ogsa i mars.

e Njardarvollen 29 og 30A
Bebyggelsen vil ikke kaste skygge pa Njardarvollen 29 og 30A pa nekkeltidspunktene, men vil gi
redusert utsyn i forhold til eksisterende situasjon.
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Trafikksikkerhet

Planforslaget medferer en reduksjon i tungtransportandelen, noe som er positivt for
trafikksikkerheten, siden store kjgretoy har sterre blindsoner. Dette er relevant siden det er et
omrade der mange barn ferdes.

Inn- og utkjering til parkeringskijeller ligger ut mot Sunnlandsskrenten med én adkomst ut til
Sunnlandsskrenten. Avkjgrselen skal opparbeides etter Trondheim kommunens normer.

Planforslaget sikrer areal til et nytt fortau pa vestsiden av Sunnlandsskrenten langs planomradet
og frem til Nardovegen.

Renovasjonsbilen ma rygge over fortauet og dette er i utgangspunktet uheldig i et boligomrdde der
det ferdes mange barn. Renovasjonslasningen ble forelagt Kommunalteknikk som ogsa konfererte
med Trondheim Renholdsverk. Utformingen har hensyntatt deres tilbakemelding.
Sunnlandsskrenten er rett og oversiktlig.

Barn og unge
Omradet transformeres fra nzeringsareal til et boligomrade med og andel tungtrafikk i

Sunnlandsskrenten vil reduseres. Dette kan medfare en bedre situasjon for barn og unge.
Planen stiller rekkefalgekrav til etablering av uteoppholdsarealer som egner seg for lek og opphold.

Anleggsperioden vil kunne ha negative konsekvenser med tanke pa trafikksikkerhet langs skolevei
og steyutfordringer for skolen om det foregar spunting i skoletiden. Med de planlagte gravenivaer
ma en paregne at store deler av byggegropa ma etableres ved oppstetting med spunt.

Naturverdier
Utbyggingen vurderes a ha positiv betydning for naturmangfoldet da etableringen av det grenne
uterommet vil ha en positiv effekt malt opp mot dagens tette flater.

Det er tatt inn en ny rekkefalgebestemmelse om at omrddet skal kartlegges for fremmede,
skadelige organismer, og ved ev. funn av slike skal de fjernes pa forsvarlig vis fer anleggsarbeidene
settes i gang.

Friluftsliv
Utbyggingen har ingen direkte pavirkning pa friluftsomrader, men en ma forvente at bruken av
tilliggende friluftsomrader som Nissekollen og Nardoskrenten gker.

Beredskap og ulykkesrisiko

Planens bestemmelser stiller krav til plan for beskyttelse av omgivelsene i bygge- og
anleggsperioden, dette inkluderer trafikkavvikling og trafikksikkerhet. Det skal rettes saerskilt
oppmerksomhet pa hensynet til skolebarn.

Anleggsperiode
Planens bestemmelser stiller krav til bygge- og anleggsfasen. T-1520 og T-1442/21 er gjeldende for
planforslaget. Spunting eller andre avstivende tiltak kan bli nedvendig i deler avtomten mot
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naboer og veier hvor det etableres parkeringskjeller. Hovedadkomsten og primaertrafikken til
byggeplassen vil bli via Nardovegen og Sunnlandsskrenten.

I anleggsfasen vil planomradet og naeromradet fa en merbelastning av bade stay og stev og krav til
anleggsplan skal ivareta omgivelsene i anleggsperioden.

Det skal utarbeides tiltaksplan forut for gravearbeidene i forurenset grunn.
Planlagt gjennomfaring
@konomiske konsekvenser for kommunen

Det etableres utvidet fortau langs planomradet i Njardarvollen og i Sunnlandsskrenten, og dette
ma driftes.

Gjennomfgrbarhet for tiltak i planen
Tiltak som er ngdvendige for a sikre kvaliteter i prosjektet, slik som uterom, stey og luftkvalitet, er
sikret i planens bestemmelser.

Det gjenstar geoteknisk prosjektering pa detaljniva og utarbeidelse av tiltaksplan for forurensede
masser, men geotekniske utredninger bekrefter at prosjektet er giennomferbart.

Innspill til planforslaget

Varsel om oppstart og samrad ble sendt via Altinn, epost og pr post 29.11.2021, annonsert i
Adresseavisen 27.11.2021 og lagt ut pa plankonsulentens nettside. Frist for innspill var satt til
18.12.2021. Det kom inn 13 innspill. Disse ble oppsummert og kommentert av forslagsstiller i eget
vedlegg. Fra myndigheter er det spesielt nevnt forhold knyttet til bygge- og anleggsfasen naer skole,
stay, trafikkbelastning pa krysset i Torbjern Brattsveg og utbedring av gang- og sykkelvegtilbud.

Fra mange naboer er det uttrykt stor bekymring knyttet til mengden nye boliger i Nardoomradet
uten en overordnet plan og hva dette vil si for eksisterende infrastruktur, trafikksikkerhet og
bomilje. Innspillene er ogsa knyttet til for mange smaleiligheter, ikke strokstilpasset bebyggelse og
lav parkeringsdekning.

Planforslaget |3 ute til offentlig ettersyn og hgring i perioden 09.10. - 13.11.2023. Alle naboer ble i
den tiden invitert til & fa et mate, men ingen ba om det. Ved heringsfristens utlep var det kommet
inn til sammen 15 merknader.

Merknadsbehandlingen under omhandler merknader som kom inn pa forslagstillers planforslag.

Merknadsbehandling etter forrige hgringsperiode 09.10. - 13.11.2023

Statens vegvesen, 02.10.2023 Forslagsstiller

Er bekymret for trafikksikkerheten knyttet til @nsket ikke a gjore vesentlige endringer av
renovasjonslgsningen i Sunnlandsskrenten. trafikklgsningen for renovasjon til

Papeker at rygging inn eller ut av omradet er sluttbehandlingen. Viser til sin redegjgrelse
uheldig, spesielt med tanke pa at til fylkeskommunens uttalelse. Stusser over
Sunnlandsskrenten benyttes som hente- og at vegvesenet foretrekker snuing i
bringesone for Nardo skole og barnehage pa gardsrommet.
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dagtid. | tillegg er det parkerte biler og
tilherende aktivitet langs veien.

Anbefaler at renovasjon lgses uten rygging
og eventuelt inne pa omradet uten risiko for
gaende/kjorende langs Sunnlandsskrenten.

Byplankontoret deler denne bekymringen og
viser til sine vurderinger om trafikklgsninger i
fagnotatet.

Trendelag fylkeskommune, 06.11.2023
Viser til at planomradet ligger i et omrade
som i henhold til byutviklingsstrategien skal
fortettes med strokstilpasset bebyggelse.
Mener at det er foreslatt en sveaert hay
fortetting innenfor planomradet.

Mener at foreslatt bebyggelse i for liten grad
er tilpasset eksisterende smahusbebyggelse i
omradet. Gir faglig rdéd om at man med
bakgrunn i KPA § 9.1, samt hensynet til
estetisk utforming etter plan- og
bygningslovens §1-1, i sterre grad tilpasser
volum og hgyder til omkringliggende
bebyggelse.

Vurderer at planforslaget legger godt til rette
for barn og unge.

Mener at ettersom naeringstransport ikke er
en del av nullvekstmalet i byvekstavtalen vil
planen isolert sett bidra negativt til
nullvekstmalet. Mener dog at planomrdadet
ligger i gang- og sykkelavstand til butikker,
servicefasiliteter og omrader med mange
arbeidsplasser, som Sluppen, Lerkendal,
Gleshaugen og Midtbyen og at planforslaget
eritrad med den kompakte
tettstedsutviklingen som @nskes.

Stiller seg bak uttalelsen til Statens vegvesen
hvor de er sterkt kritiske til at planforslaget
legger til rette for rygging over fortau inn/ut
fra Sunnlandsskrenten.

Stetter kommunens vurdering om at det er
nedvendig med et fullverdig fortau pa
vestsiden av Sunnlandsskrenten, av hensyn
til trafikksikkerhet for skolebarn til/fra Nardo
skole.

Forslagsstiller
Mener at omkringliggende bebyggelse er

mangfoldig, og ser ikke at «strokstilpasset
bebyggelse» er et entydig begrep. Vurderer
at den nye bebyggelsen vil medfgre et visuelt
loft i forhold til dagens situasjon og lagringen
av maskiner og materialer utenders.

Vurderer at planforslaget ivaretar kvaliteten i
det eksisterende boligomrddet i forhold til
sol og utsyn hos naboer, trafikk og grenne
arealer. Vurderer at planforslaget hensyntar
nabobebyggelse gjennom bevisst
nedtrapping av den nye bebyggelsen.

Vurderer at planforslaget tilferer kvalitet ved
at gammel og nedslitt industrivirksomhet og
tungtrafikk fjernes og at nye boliger med
parkering under bakken og grgnne
uteomrader tilfores og at en falleferdig
ldvebygning rives og bygges opp med
tilsvarende volum.

Mener at det ligger godt til rette for a
etablere et uterom med kvaliteter for alle
brukergrupper, ogsa barn og unge.

Mener at i omrader med stor
utbyggingspress bar det legges til rette for
arealutnyttelse utover det som er typisk.

Mener at renovasjonslgsningen ble forelagt
Kommunalteknikk i november 2022 som
ogsa konfererte med Trondheim
Renholdsverk og at utformingen har
hensyntatt deres tilbakemelding. Papeker at
rygging over fortau for a betjene containere
plassert inne pa egen eiendom, er en lgsning
som er brukt i flere planer som er vedtatt de
siste ara.
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Viser til tilbakemeldingen ved varsel om
oppstart, der verneverdien ved lavebygget
som ett av fa lokale kulturminner ved Nardo
var fremhevet. Synes det er positivt at den
nye laven sikres et formsprak, materialbruk
og detaljering som tar igjen karakteristika fra
[dven som rives, men med bakgrunnii et
baerekraftperspektiv, og et gnske om i starst
mulig grad vurdere gjenbruk og ombruk,
vurderes plangrepet som lite heldig.

Gir faglig rad om at det tilrettelegges for gkt
avstand mellom nybyggene, saerlig mot det
gjenskapte lavevolumet, for a gi mulighet til
a forsta dens kontekst opp mot vaningshuset
i Njardarvollen 24.

Argumenterer for at Sunnlandsskrenten er
rett og oversiktlig og at naturlig ganglinje for
skolebarn ikke er i renovasjonsomradet.
Mener at snarvegene fra Sunnlandsskrenten
til skolegarden tar av far
renovasjonsomradet. Mener at omradet som
tillater parkering i 30 minutter er lokalisert
nord for planomradet.

Vurderer ikke utvidet fortau pa vestsiden
som ngdvendig for trafikksikkerheten i
omradet. Vurderer at etablering av fullverdig
fortau pa vestsida vil medfgre vesentlige
inngrep i 6 private hager langs vegen, med
behov for grunnerverv/ ekspropriasjon, noe
som er lite gnskelig.

Har tatt inn bestemmelse om
ombrukskartlegging for [aven i
reguleringsbestemmelsene.

Byplankontoret

Viser til sine vurderinger om stedstilpasning og
trafikklasninger i fagnotatet. Byplankontoret
deler i stor grad fylkeskommunens syn.

Omradet for korttidsparkering er lokalisert
der tverrveien bak laven mgater
Sunnlandsskrenten - innenfor planomradet.

Statsforvalteren i Trendelag, 06.11.2023
Viser til at planomradet hovedsakelig ligger
innenfor eksisterende smahusbebyggelse,
hvor det ved regulering av omradet skal veaere
en arealutnyttelse pa minimum 3 boliger per
dekar jf. gjeldende KPA. Vurderer at
planomrddet ligger innenfor byggesone 3 i
ny KPA der grad av utnytting skal tilpasses
omradets strgkskarakter. Kan ikke se at
planlagt tetthet mellom 11.5-12,6
bolig/dekar og antall boliger er i trdd med
hverken ny eller gjeldende KPA
bestemmelsen om stedstilpasning. Anmoder
om vurdering om & redusere
utnyttelsesgraden ved a redusere
byggehayde, tilpasse utformingen av
byggene eller redusere fotavtrykket.

Forslagsstiller
Redegjor for at det er tatt med maksimum

antall boliger i reguleringsbestemmelser og
viser forgvrig til sin uttalelse til Trondelag
fylkeskommune.

Har endret kravet til
leilighetssammensetning slik at andel
leiligheter som er 3-roms og starre er gkt til
minst 50 %, og minst 15% skal vaere 4-roms.
Vil likevel bemerke at prosjektet fyller et
behov i naermiljeet, underbygget av
henvendelser fra folk som er interessert i
leilighet her. Mener at det, i overveiende
grad, er personer som bor i eneboliger i
naeromradet, og som gnsker en annen
boform i samme omrade. Minner om at
studentboligprosjektene i Nardovegen er
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Gir faglig rad om at kommunen vurderer en
bedre stedstilpassing av utbyggingsomradet.
Ber saerlig om at kommunen ser pa 3 avklare
maksimum andel bolig/pr dekar.

Gir faglig rad om at det sikres at det ikke
tillates ensidig belyste gst- nordvendte
boliger.

Mener at det bgr innarbeides
rekkefglgebestemmelser som sier at
omradet

skal kartlegges og at evt. fremmede,
skadelige organismer skal fjernes for
anleggsarbeider settes i gang.

Ber kommunen foreta en kvalitetssikring av
ROS analysen.

Er positiv til at parkering loses i
parkeringskjeller.

Mener at naerheten til skole og barnehage
tilsier hay andel familievennlige boliger.

forbeholdt studenter og at boligene der ikke
er tilgjengelig for andre som av ulike grunner
gnsker en mindre bolig eller ikke har rad til
noe starre.

Byplankontoret
Viser til sine vurderinger om stedstilpasning i
fagnotatet.

Det er sikret i planen at det ikke tillates ensidig
belyste leiligheter mot gst eller nord.

Planen sikrer at fremmede, skadelige organismer
skal kartlegges og at disse skal fjernes pa

forsvarlig vis for anleggsarbeider settes i gang.

ROS-analysen ble revidert.

NVE, 11.10.2023

Har ikke hatt kapasitet til a ga konkretinn i
planforslaget og viser til sine veiledere.
Papeker at det er kommunen som har ansvar
for & se at NVEs saksomrdder blir ivaretatt.

Handtering av vann- og avlgp inkludert
overvann er sikret i planbestemmelsene.

Trondelag brann- og redningstjeneste IKS,
17.10.2023

Det ma legges til rette for at brann- og
redningstjenesten skal kunne utfere effektiv
rednings- og slokkeinnsats uansett arstid.

Det er sikret at overordnet plan for vann- og
avlep, som blant annet redegjor for
slokkevann, skal godkjennes av kommunen.

Trondheim kommune ved klima- og
miljgenheten, 08.11.2023

Vurderer at antall treer som gar tapt ber
erstattes.

Mener at risikoen for gkt nedbgr og
overvann i fremtiden ber ligge til grunn nar
hendelse/ situasjon
“overvann/vanninntrenging” og “spesielt
nedbgrutsatt” vurderes i ROSanalysen. A
vurdere disse som ikke aktuelle ma endres

Forslagsstiller
Redegjor at omfanget av grent vil gke

vesentlig ved gjennomfering av planen.

Byplankontoret

Etablering av treer er ikke sikret.

ROS-analysen ble revidert.
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og sarbarhet og risiko ma vurderes.
Utomhusplanen bgr inkludere
overvannshandtering.

Nabo Turid Volden van Unnik, 25.10.2023
Mener at byggene bgr veere mer tilpasset
omradet. Mener at det bgr tas mer hensyn til
at det er smahus pa 3 kanter. Mener at «det
hjelper lite med gress pa taket for 3 myke
opp inntrykket som klossene gir».

Forslagsstiller
Viser til sin redegjorelse til Trandelag

fylkeskommune.

Byplankontoret
Viser til sine vurderinger om stedstilpasning i
fagnotatet.

Nabo Ida Sofie Kvalg, 20.10.2023

Mener at estetikk og arkitektonisk uttrykk
bor vektlegges vesentlig mer. Mener at det
ber bygges i klassisk arkitektur som tilfayer
skjgnnhet til omradet og promoterer et
bedre bomiljg enn «sjellos sovjetarkitektur».

Forslagsstiller
Redegjor at det skal legges stor vekt pa

estetikk og arkitektonisk uttrykk i byggene,
selv om det velges et moderne formsprak og
at byggene ikke er ferdig prosjektert enda.

Byplankontoret
Viser til sine vurderinger om stedstilpasning i
fagnotatet.

Nabo Mikkel Tomas Hofsli Flaat, 25.10.2023

Stetter prosjektet

Nabo Maren Sommerseth Pedersen,

20.10.2023

Er positiv til at det skal bli boliger men synes
ikke forslaget passer inn i nabolaget. @nsker
seg mer tradisjonelle hus, gjerne bygd i tre,
slik som resten av omradet bestar av (altsa
bedre stedstilpasning). Synes bygget som
skal vaere der [dven star er fint, og resten av
byggene kunne gjerne hatt samme form,
kanskje i ulike farger.

Mener det kunne veert fint med
kvartalsstruktur, slik at boligene fikk et felles
uteomrdde som var litt mer skjermet mot
omgivelsene. Mener at soverommene da
kunne vaert vendt bort fra bilveien, noe som
ville redusere stay.

Forslagsstiller
Mener valgt lesning tilferer neeromradet

kvaliteter i tillegg til det gir gode boliger.

Viser til sin redegjorelse til nabo Eik-Nes
angdende forhold mellom B03 og gvrig
bebyggelse.

Har vurdert at valgt lgsning gir et stort, felles
uterom, skjermet for stgy fra
Omkjgringsvegen, og med gode solforhold.
Mener at de aller fleste boligene har direkte
visuell kontakt med uterommet og det
etableres en visuell akse fra Njardarvollen til
Nardo skole som i dag er stengt av
verkstedsbebyggelsen. Mener at
organiseringen av byggene gjor at alle
boligene vil fa stille side, unntatt 2 av
leilighetene i BO3 som vil fa dempet fasade.

Byplankontoret
Viser til sine vurderinger om stedstilpasning
og felles utearealer i fagnotatet.
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Nabo Henrik Giil Liisberg, 20.10.2023

@nsker at alle byggene har samme utforming
som B03. Synes balkongene bgr vaere mindre
dominerende, og ikke i glass. Mener at
anleggene pa takene bear skjules.

Forslagsstiller
Viser til sin redegjorelse under nabo Eik-Nes

angdende forhold mellom B03 og gvrig
bebyggelse.

Forslagsstiller redegjor at byggene ikke er
ferdig prosjektert enda, og at omfang og
detaljering av tekniske installasjoner,
balkonger, etc., ikke er gitt enda. Papeker at
reguleringsbestemmelsene stiller krav om at
installasjoner kan ha maksimal hgyde pa
inntil 1,5m over regulert tillatt byggehgyde,
kan dekke maksimum 10 % av takflata, og
skal ha en avstand pa 2m fra gesims, med
unntak av heishus.

Byplankontoret
Viser til sine vurderinger om stedstilpasning i
fagnotatet.

Byplankontoret har, i fagnotatet, vurdert
planforslaget pa overordnet niva. Utforming
av balkongene og materialvalg i fasader,
utenom BO03, er ikke sikret.

Nabo Hege Elverum Lien, 31.10.2023 Mener
at den foreslatte lave parkeringsdekningen
vil kunne fore til utstrakt parkering av biler i
gatene. Mener at prosjektet bar legge til rette
for flere parkeringsplasser og for
gjesteparkering. Mener at det er flere som,
selv om det ikke er tillatt, allikevel parkerer i
gatene i kortere og lengre perioder. Vurderer
det ogsd som en darlig lesning at innkjgrsel
til parkeringskjeller ligger rett ut mot
Sunnlandsskrenten der situasjonen allerede
er kaotisk og uoversiktlig i forbindelse med
levering og henting til barnehage og SFO.

Mener at den foreslatte planen bryter med
dagens byggeskikk i omradet fordi det
foreslas a bygge mye hgyere og med
vesentlig storre tetthet enn i resten av
omradet. Mener at sammenligning med
studentboligene i Nardovegen ikke er
relevant da disse ligger i skraningen helt i
utkanten av omrddet. Mener at planforslaget

Forslagsstiller
Viser til sin redegjorelse til nabo Erlandsens

uttalelse angaende parkeringsdekning.

Mener at krav til sikt er ivaretatt ved
utkjering fra parkeringskjeller.

Viser til sin redegjorelse til Trendelag
fylkeskommune angdende fortetting i
omradet.

Mener at reguleringsbestemmelsene stiller
krav til at planen for beskyttelse av
omgivelsene i byggefasen skal ivareta
trafikksikkerhet for gaende og syklende og
ha seerskilt fokus pa skolebarn.

Vil tilstrebe a planlegge arbeidene slik at det
genereres minst mulig trafikk for 3 minske
trafikkbelastningen pa omgivelsene mest
mulig.
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vil medfare behov for store kraner og tungt
maskineri med ekstra fare pa skoleveien i
byggeperioden.

Er kritisk til utstrakt spunting i forbindelse
med bygging av boligene, som vil medfgre
store stayproblemer for skolen og
barnehagen. Mener at det ikke virker som om
byggherre har vurdert om spunting kan
gjores i skoletiden eller ikke. Mener at det
bar etterstrebes a finne en lgsning og
utbyggingssterrelse som gjor at spunting kan
unngas.

Vil minne pa at ndr boligene star ferdig, sa vil
situasjonen bli bedre enn i dag nar andelen
tungtrafikk reduseres vesentlig i gata.

Vil jobbe for a redusere stay sa godt som
mulig, og informere naboer, barnehagen og
skolen i forkant slik at det er forutsigelig. Vil
varsle spunting separat.

Byplankontoret

Spunting ved skole og barnehage bar
unngas. Om spunting ikke kan unngas ma
staysituasjonen utredes godt for arbeidet
starter, for & se om tiltak kan gjeres for a
redusere stagyen.

Nardo skole har ogsa barnehage, og ledelsen
for bade skole og barnehage ma kobles sa
tidlig som mulig pa saken. Det ma sarges for
tett kontakt for 8 komme fram til lasninger
som gir minst mulig belastning for barna og
ansatte, for eksempel avklare tidsrom der
det skal spuntes og tidsrom der det ikke kan
spuntes. Det ma sikres avtalte
hvileperioder/stille perioder i lapet av dagen.

Barnehagebarn er mer ute enn skolebarn, og
dersom belastningen blir stor ber utbygger
vurdere a bekoste transport av barna til et
annet sted i perioder belastningen blir stor.

Ovennevnte er ikke spesifikk sikret.

Naboer Fredrik Dessen og Liv B. Aspaas,
13.11.2023

Vurderer at aksept av riving med
gjenoppbygging av den verneverdige laven
ber inkludere krav om utforming og
detaljering. Mener videre at den nye laven
ber fa lov til 2 dominere pa samme mate som
tidligere, noe som innebaerer at
omkringliggende bygninger ikke skal
dominere. Mener at siden flate tak oppleves
som mer massive enn saltak med samme
heyde, ma bebyggelsen som omgir l[dven
senkes ved a fjerne en etasje.

Forslagsstiller
Mener at utformingen av l[dven har fatt gode

rammer.

Mener toppetasjene er godt tilbaketrukket
fra gata og av hensyn til de naermeste
naboene.

Mener at BO5 allerede er trukket noe bort fra
nabogrense for & kompensere for at
Njardarvollen 30a er bygget naermere
nabogrense enn hva som var tiltenkt i
reguleringsplanen. Og at BO5 ogsa er gjort til
sammen 4 m kortere og senket 0,5 m av
hensyn til nabo i Njardarvollen 29 og 30A.
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Vurderer at planlagt bebyggelse vil ruve en
full etasje over nabobebyggelsen i sydvest.
Seerlig BO1 og BO5 som ligger tett inntil
nabobebyggelsen bar senkes en etasje.
Mener at BO1 vil blokkere utsikten og tar all

morgensol fra Njardarvollen 30, om vinteren.

Mener at BO1 og BO5 ma trekkes lengre vekk
fra naboene i sydvest.
Vuderer at planforslaget fortsatt er langt fra
a veere stedstilpasset.

Kommenterer leilighetssammensetning og
mener at det bor tilrettelegges for familier,
sett i lys av at boligomradet ligger vis a vis
skole/barnehage. Forstar ikke at det skal
tillates ett-romsleiligheter.

Synes det er trist at utbygger «har lyktes
med strategien sin som naboene hadde
hapet kommunen ville giennomskue.»

Mener at grgnnfargen pa takene er
kamuflerende.

Mener at prosjektet er solgt inn med
perspektivbilder hvor nybyggene fremstar
mindre enn de er og med fargebruk som far
dem til @ fremstd som mindre dominerende
enn deer.

Viser til at krav til leilighetssammensetning
er endret.

Mener at perspektivene er utarbeidet etter
beste evne og kontrollert for hayden.

Vurderer at solforholdene i Njardarvollen
30a ikke blir mer pavirket enn hva som ma
paregnes i en by. Vurderer at konsekvensene
for naboene er svaert begrensede og godt
innenfor hva som ma kunne paregnes i
tettbygde strok.

Byplankontoret

Viser til sine vurderinger om stedstilpasning i
fagnotatet. Vart alternative skisseforslag
innebaerer en reduksjon av bygningsvolumene,
senkning av byggehgyder og justering av
boligenes plassering. Dette vil vaere mer gunstig
for de neermeste naboene nar det gjelder sol- og
dagslysforhold samt utsyn.

Nabo Trude Erlandsen, 12.11.2023

Lurer pa om trafo kan plasseres mellom
blokk
4 0g 5.

Mener at BO5 er tegnet 2-3 ganger sd hayt
som dagens kontorbygg og har en 100 m?
stor takterrasse pa toppen. Hun ber om at
BO5 trekkes lenger bort fra Njardarvollen og
heoyde og takterrasse reduseres, slik at
bygningsmassen ikke blir sa hgy/ massiv
mot Njardarvollen.

Naboen gnsker d beholde sol og utsyn mot
Estendstadmarka.

pa en sa sentral tomt. Mener at
parkeringskravet er redusert til 0,7-1,0
bilplasser pr 70 m? og at det er i trad med
parkeringsdekning i tilsvarende nylig
godkjente planer. Redegjor at
gjesteparkering skal lgses i p-kjeller, med
unntak av inntil 2 plasser.

Byplankontoret
Viser til sine vurderinger om stedstilpasning
og trafikklasninger i fagnotatet.
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Ber om at det settes av nok
gjesteparkeringsplasser pa omradet for a
unnga villmarksparkering.

Nabo Nancy Lea Eik-Nes, 12.11.2023
Foreslar tiltak «som gjor at de nye
bygningene fremstar som annet enn store
klosser, f. eks. ved a ha skrdtak pd alle
byggene, ikke bare pa ldven, og senke
haoyden.»

Mener at trafikken peridag allerede er
kaotisk pa Sunnlandsskrenten i tiden rundt
skole- og barnehagestart om morgenen, og
nar barna hentes pa ettermiddagen. Er
bekymret for sikkerheten til barna nar enda
flere biler skal preve 8 komme seginn pa
Sunnlandsskrenten.

Er bekymret for gkt trafikk i Njardarvollen
som naboen beskriver som en gate med
darlig veistell generelt.

Er bekymret for tetthet, estetikk og
sikkerhet.

Forslagsstiller
Viser til sin redegjorelse til Trandelag

fylkeskommune angaende fortetting.

Mener den gjenskapte l[dven kommer best til
sin rett i kombinasjon med bebyggelse som
ikke har samme takform. Mener at
kombinasjonen mellom det gjenskapte
ldvevolumet og flate tak pa den gvrige
bebyggelsen gjor at den gjenskapte laven
trer godt fram fra den gvrige bebyggelsen.

Redegjor at andelen tungtrafikk og trafikk av
anleggsmaskiner vil ga vesentlig ned.

Kan ikke se at det er sannsynlig at
planforslaget medfarer gkt trafikk i
Njardarvollen. Planforslaget med sine 60-65
boenheter vil gi en svaert begrenset gkning i
gang- og sykkeltrafikken i Nardovegen,
sammenliknet med de gjennomfarte og
kommende studentboligprosjektene.

Byplankontoret
Viser til sine vurderinger om stedstilpasning
og trafikklgsninger i fagnotatet.

Planforslaget har blitt sendt pa ny, begrenset, hgring i mars 2026 og eventuelle merknader vil bli

behandlet etter hgringsfristens utlap.

Avsluttende kommentar

Planbeskrivelsen beskriver formal, hovedinnhold, forhold til overordnede rammer og retningslinjer
og virkninger, i trdd med § 4- 2 i plan- og bygningsloven. Den begrunner utforming 26
av plan og bestemmelser. Planbeskrivelsen bygger pa utredninger som felger saken.
Byplankontorets innstilling til reguleringsforslaget framgar av fagnotat.




