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Vedtak om utleggelse til offentlig ettersyn av
Leirfossvegen 43, detaljregulering, r20230024

Byplansjefen har etter delegasjon fattet falgende vedtak:

VEDTAK
Byplansjefen vedtar a legge forslag til detaljregulering av Leirfossvegen 43 ut til offentlig
ettersyn, samtidig som det sendes pa hering.

Reguleringsplanforslaget er vist pa plankart i malestokk 1:1000, merket Aksetay Arkitektur AS,
datert 17.10.2024, i bestemmelser sist endret 18.10.2024 og beskrevet i forslagsstillers
planbeskrivelse, sist endret 16.09.2024.

Vedtaket fattes i henhold til plan- og bygningsloven § 12-11 og etter Trondheim kommunes
delegasjonregler.

SAKSFRAMSTILLING

Hva saken gjelder

Hensikten med planen er 3 legge til rette for fortetting av eiendommen Leirfossvegen 43 med
nye boliger, parkering og uterom. Det er lagt vekt pa a ta hensyn til det eksisterende
bygningsmiljg, samt & opprettholde gront preg i omradet. Planen inkluderer ogsa nytt fortau
langs adkomstveien for & bedre trafikksikkerheten ved den tilgrensende naeringsbygningen.

Reguleringsplanforslaget er utfyllende beskrevet i den vedlagte planbeskrivelsen.
Reguleringsplanforslaget er utarbeidet av Aksetay Arkitektur AS som plankonsulent, pa vegne av
forslagstiller Fossegrenda Bolig AS. Komplett planforslag foreld 03.07.2024. Supplering til
komplett materiale forela 19.09.2024.

Postadresse: Besgksadresse: Telefon: Organisasjonsnummer:
Trondheim kommune Holtermanns veg 7 72542500 NO 942110 464
Byplankontoret

Postboks 2300 Torgarden E-postadresse: byplan.postmottak@trondheim.kommune.no
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Planomradet

Planomrddet er pa ca. 2,5 daa og ligger i Nedre Tverreggen, et boligomrade i Fossegrenda, ca.
4,9 km ser for Trondheim sentrum. Planomradet er i gjeldende KPA 2012-2024 avsatt til
eksisterende boligbebyggelse, og ligger i ytre sone for parkering og uterom. Pa tomta star det i
dag en tomannsbolig fra 1945. Stedskarakteren preges av en blanding av bolig- og
naeringsbebyggelse i granne omgivelser.
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Figur 1 Oversiktskart med planomriss

Beskrivelse av planforslaget

Planlagt bebyggelse

Planen dpner for utbygging av to leilighetsbygg med tilsammen 8 boenheter med tilhgrende
adkomstvei, parkeringsareal pa bakkeplan og uteoppholdsareal. Eksisterende bebyggelse pa
eiendommen foreslas revet.
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Figur 2 Foreslatt bebyggelse. Utsnitt av plankartet.



Bebyggelsen foreslas etablert med saltak for a gjenspeile stedets karakter. Bebyggelsen er pa
tre etasjer med takarker og takvinduer. Maks tillatt gesimshoyde er sikret gjennom planen
reguleringsbestemmelser. Hver takark kan maksimalt vaere 4 meter bred og det tillates
maksimalt to takarker pa hver side av manet.
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Figur 3 Terrengsnitt som viser den nye bebyggelsen sett fra nordost

Tetthet og leilighetsfordeling

Totalt tomteareal er oppgitt til & vaere ca. 2,5 dekar. Totalt tillatt BRA bolig er 1062 m?. Planen
apner for inntil 8 boenheter. Dersom vi bruker antall boenheter som er vist i planforslaget, vil
boligtettheten bli ca. 3,2 boliger per dekar. For @ kunne sammenligne tetthet i boligplaner er det
i § 27 i KPA definert at 70 m? BRA brukes som gjennomsnittsstarrelse pé en bolig ved beregning
av tetthet. Denne beregningsmaten gir en tetthet pa ca. 6 boliger per dekar.

Planforslaget legger til rette for familievennlige boliger. Reguleringsbestemmelsene sikrer at
minimum 50 % av alle boenhetene skal etableres som tre- eller fire-roms leiligheter. Etablering
av ett-roms leiligheter tillates ikke. Alle boenhetene skal ha egen balkong/terrasse i tillegg til
felles uteoppholdsareal pa bakkeplan som skal vaere universelt utformet og tilrettelagt for lek
og opphold for alle aldersgrupper.

Uteoppholdsareal
Uteoppholdsarealet
avsettes i trad med KPA,
med 70 m?* per 100 m? BRA
eller per boenhet for nye
smahus i eksisterende
boligbebyggelse, nar det er
mer enn 200 meter trygg
gangveg til naermeste
offentlige lekeplass.
Bestemmelsene sikrer at
uterommet skal vaere
universelt utformet med
trinnfri adkomst og
tilrettelagt for variert lek
for barni alle aldersgrupper. Figur 4 Situasjonsplan




Trafikklesninger og parkering
Innkjering til felles parkeringsplass er plassert tidlig i adkomstveien til boligomradet for & hindre
okt biltrafikk lengre inn i boligomradet.

Det foreslas minimum 0,4 og maksimum 1,1 parkeringsplasser for bil og minimum 3
parkeringsplasser for sykkel per 100 m2 BRA. 50 prosent av sykkelparkeringsplassene skal veere
under tak og hvor 15 % av disse skal vaere tilpasset storre sykkelvogner og lastesykler.

Det skal etableres et 1,5 meter bredt fortau langs nordsiden av adkomstveien for a sikre trygg
forbindelse mellom boligomradet og gang- og sykkelveier i Leirfossvegen. Fortauet skal veere
ferdigstilt i henhold til godkjent teknisk plan for bebyggelsen kan tas i bruk.

Renovasjonslesning og overvannshdndtering

Renovasjon lgses med smabeholdere pa hjul felles for boenhetene innenfor planomradet.
Overvann i planomradet skal hdndteres i trad med 3-trinnsstrategien i henhold til Trondheim
kommunes VA-norm. Naturbaserte lasninger, som regnbed, skal etableres pa uteomradet.

Vesentlige utfordringer i planforslaget
Vesentlige utfordringer i planforslaget er trafikksikkerhet grunnet naerhet til naeringsareal,
geoteknikk, samt stay, stov og under anleggsperioden.

Byplankontorets vurdering

Stedskarakter, og tilpasning til omgivelser og landskap

Omradet bestar hovedsakelig av smahusbebyggelse med saltak og trekledning. Byplankontoret
vurderer planforslaget som godt tilpasset stedskarakteren i Nedre Tverreggen. Forslaget forener
ny bebyggelse med bevaring av eksisterende karakter ved a bruke materialer og
designelementer som speiler ndvaerende bygninger, som trekledning og megneretning.
Reguleringsbestemmelsene sikrer material- og fargebruk samt utforming, inkludert heyder og
takform. Det er ogsa lagt vekt pa & bevare det greanne preget og plassere bygningene for d
harmonere med miljget, samtidig som det sikres trafikksikre og gode uteoppholdsarealer.

Figur 5 Ny bebyggelse sett mot nord.



Eksisterende bygg pa eiendommen bestar i dag av en stgrre garasje og en bolig med to etasjer.
Ny bebyggelse foreslas med tre etasjer hvor det tillates kobbhus og takvindu.

Figur 7 Ny bebyggelse sett fra st ved avkjorselen fra Leirfossvegen.

Innenfor planomradet finnes det i dag
et stort lannetre som forslagsstilleren
gnsker a regulere til bevaring.
Byplankontoret vurderer dette tiltaket
som positivt, da bevaringen av treet
opprettholder den gronne karakteren i
omradet. Reguleringsbestemmelsene
sikrer bevaring av treet, samt hvilke
tiltak som ma til for & bevare treet.

Utnyttelse og bokvalitet

Utnyttelsen av omradet gir en tetthet
pa ca. 3 eller 6 boliger per dekar med de
to ulike regnematene definert i KPA.
Foreslatt utnyttelse er i trad med kravene i KPA. Byplankontoret vurderer denne tettheten som
akseptabel, da den eritrdd med stedstilpasningen og ivaretar bokvalitetene. Planforslaget er i
samsvar med byutviklingsstrategien for Trondheim, som klassifiserer omradet som egnet for

Figur 8 bevaringsverdig tre vist i midten av bildet



fortetting under hensyn til eksisterende karakter.

Utbyggingen vil gke tettheten noe, men byggehayden vil ikke overstige eksisterende
nabobebyggelse, sa fjernvirkningen forblir uendret. Planforslaget vil ved varjevndagn kl. 15 gi
noe mer skygge pa ubebygd gnr./bnr. 93/46. Ut over dette pavirkes ikke solforholdene for
nabobebyggelsen vesentlig av planforslaget. Byplankontoret vurderer planforslaget til a gi gode
felles uterom med tilfredsstillende solforhold, og anser dermed den foreslatte tettheten som
akseptabel, da den ivaretar bade bokvaliteter og soltilgang for bade nye og eksisterende
boliger.
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Figur 9 Sol- og skyggevirkninger pé felles uteareal og naboeiendom for 21. mars kl. 15 og 23.juni kl. 18.

Trafikk og parkering

Fortetting med 6 nye boenheter (8 nye boliger erstatter eksisterende 2-mannsbolig) vil medfgre
en trafikkgkning pa ca. 24 kjt/dagn, noe som ikke forventes 4 gi vesentlige konsekvenser for
sikkerhet eller kapasitet i vegnettet. All parkering er samlet pa ett sted og avkjgrselen er plassert
tidlig i feltet. Dette vil hindre gkt trafikk videre inn i boligomradet

Det foreslas noe lavere parkeringsdekning enn det som er angitt i gjeldende KPA.
Byplankontoret vurderer dette som akseptabelt, da planomradet har en grei beliggenhet med
akseptabel avstand til daglige mal som skole, barnehage og naersenter, alle innen gang- eller
sykkelavstand. | tillegg ligger omradet nzert kollektivholdeplasser med et godt servicetilbud,
noe som fremmer bruk av offentlig transport. Det foreslas en hgyere andel
sykkelparkeringsplasser, med 3 plasser per 100 kvm BRA, hvor 50 prosent skal vaere under tak.
20 % av plassene skal tilpasses storre sykkelvogner og lastesykler.

Byplankontoret vurderer planforslaget som i trdd med nullvekstmalet for biltrafikk, ettersom
det legger til rette for redusert bilbruk og fremmer baerekraftige transportalternativer.
Videre bedrer planforslaget trafikksikkerheten ved a etablere et fortau pa nordsiden av
adkomstveien som gar forbi naeringsomradet. Dette tiltaket vurderes som positivt. Selv om



dette vil medfgre en noe smalere kjgrebredde pd den private adkomstveien til naeringsbygget,
anses dette som akseptabelt, forutsatt at det er tilstrekkelig plass for en lastebil & vente mens
en annen kjgrer ut.

Stoy
Planomradet ligger utenfor registrerte stgysoner og er dermed ikke preget av veistgy fra

Leirfossvegen. Ny bebyggelse etableres i et omrade uten stay- eller luftforurensning over
grenseverdiene, og det forventes ingen gkning i dette som felge av planforslaget. Planomradet
grenser til et naeringsareal i gst, hvor det i dag er registrert et bilverksted som kan generere noe
stay i apningstidene. Verkstedet ligger allerede ved eksisterende boliger og er vendt bort fra
planomradet, anses dette ikke som problematisk for de nye boenhetene.

Grunnforhold

Omradet ligger i bade utleps- og lasneomrade for omradeskred. | henhold til
reguleringsbestemmelse 7.2 ma geoteknisk prosjektering vaere fullfert for rammetillatelse gis.
Den geotekniske vurderingen av omradestabiliteten er kvalitetssikret av et uavhengig firma og
er lagt ved saken.

Skolekapasitet

Planforslaget vil ikke fa negative virkninger for skolekapasitet da Nidarvoll barneskole og
Sunnland ungdomsskole skal slds sammen til en bygningsmasse med utvidet kapasitet.
Tilstrekkelig skolekapasitet skal dokumenteres fgr det gis rammetillatelse.

Konsekvenser for klima og ytre miljo

Planforslaget foreslar lavere parkeringsdekning for bil, noe som prioriteres for a redusere
bilavhengigheten og fremme mer baerekraftige transportvalg. Dette stottes av planomradets
gode tilgang til kollektivtransport, sykkelveier og gangavstand til daglige gjeremal som skole,
barnehage og naersenter. @kt sykkelparkering, inkludert plass for sterre sykler, bidrar til
redusere klimagassutslipp og fremme folkehelsen. Samlet sett balanserer planforslaget hensyn
til klima, samfunn og miljo ved a legge til rette for miljovennlige transportalternativer.

Konsekvenser for verdiskapning og naeringsutvikling
Ikke relevant i denne plansaken.

Fkonomiske konsekvenser for kommunen

| trdd med overordnet VA-plan vil det vaere ngdvendig & inngd en avtale om utbygging av en ny
kommunal vannkum i Leirfossvegen. Det vil ogsa veere aktuelt & innga en

utbyggingsavtale for etablering av nye kommunale spillvanns- og overvannsledninger.

Planforslaget forutsetter salg av et lite kommunalt areal.

Medvirkning
Det er lagt opp til en ordinaer planprosess iht. prosessreglene i plan- og bygningsloven.



Planoppstart ble kunngjort i Adresseavisen 18.08.23. Varsel om oppstart ble samtidig sendt til
berarte naboer, lokale interesseorganisasjoner, samt bergrte offentlige instanser etter liste fra
Trondheim kommune. Fristen for 8 komme med innspill ble satt til tre uker. Planinitiativ og
referat fra oppstartsmetet er gjort tilgjengelig pa plankonsulentens hjemmeside;
https://www.oyark.no/plan/leirfossvegen.

Innspillene i forbindelse med varsel om oppstart bergrte primaert felgende tema;
stedstilpasning, sngopplagring, parkering og trafikksikkerhet. Byplankontoret vurderer at
planforslaget imgtekommer disse innspillene.

Konklusjon
Byplansjefen anbefaler at planforslaget legges ut til offentlig ettersyn og sendes pa hearing.

Med hilsen
TRONDHEIM KOMMUNE

Ragna Fagerli Diamanta Zogaj Rrustemi
byplansjef saksbehandler

Dette er et digitalt dokument og har derfor ingen signatur
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