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1. Bakgrunn

1.1. Plankonsulent, forslagsstiller

Trondheim kommune ved Trondheim eiendom avd. utbygging er forslagsstiller for planen.
Asplan Viak er plankonsulent for planarbeidet, og har statt for vurderinger innen tema
trafikk og kulturminner, og utformet landskapsplanen.

Bergersen arkitekter har vaert arkitekter for foreslatt bebyggelse. Structor har veert
konsulentinnen VA, WSP for geoteknikk og brann, Rambaell for klimagassberegninger og
Biofokus for konsekvensutredning naturmangfold.

1.2. Hensikten med planen

Hensikten med planen er a tilrettelegge for nytt bofellesskap pa @stmarka, i form av
tjenesteyting og bolig. Bofelleskapet er et botilbud for personer i krisesituasjon som ikke
kan bo hjemme, bade med og uten barn. Bofelleskapet skal ogsa inneholde dagtilbud
med samtalerom, materom og kontorer.

Planarbeidet skal tilrettelegge for snarvegforbindelse mellom Spannet og Ringve skole, og
opprettholde dagens snarveg innenfor planomradet mellom Spannet og @stmarka
boliglag med mindre justeringer.

1.3. Vesentlige utfordringer i planen

Hensyn til kulturmilje, naturmangfold og omradekarakter har vaert tematikk i tidligere
byggesak gjennom nabomerknader og klager, og er grundig redegjort for i
planbeskrivelse og vurdering av virkninger.

2. Planstatus og rammebetingelser

2.1. Statlige retningslinjer/rammer/fgringer
e LOV-2008-06-27-71. Lov om planlegging og byggesaksbehandling (plan- og
bygningsloven).
e Statlige planretningslinjer for klima- og energiplanlegging og klimatilpasning.
e Statlige planretningslinje for samordnet bolig-, areal- og transportplanlegging.
e Statlige planretningslinjer for barn og unge interesser i planleggingen
e Byvekstavtalen (2019)
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2.2. Overordnede planer -
Kommuneplanens arealdel (2022-34) ble vedtatt Z/
26.september 2024. Z

| planen er planomradet foreslatt avsatt til

byggesone 3, som er et omrade for boliger med s
innslag av naering, og nedvendig areal til O -
tjenesteyting og idrett. Grad av utnytting skal

alltid tilpasses omradets strokskarakter, og N
ivaretakelse av eksisterende bomiljg,
naturverdier og kulturhistoriske verdier skal
tillegges stor vekt ved nye bygninger og andre
tiltak. Omradet ligger under
bestemmelsesomrade for Bynaturpark pa
Ladehalvaya. Innen omradet skal det tas saerskilt
hensyn til naturverdier, kulturmiljg og landskap. Det settes ogsa hayere krav til blagrenn
faktor og bevaring/etablering av alleer. Eksisterende boligomrader nord for Spannet er
avsatt til framtidig blagrennstruktur, med unntak av vestre del inn mot eksisterende
boligomrade og barnehage, som er avsatt som byggesone 3.

w2l L N A —

Figur 1 Utsnitt fra nylige vedtatt KPA, hoveddel av
planomradet er vist i redt.

Det ligger hensynssone for kulturmiljg for Lystgards-landskapet pa Lade over hele
planomradet, samt eksisterende og framtidig blagrenn struktur over deler av omradet
nord fra Kanonhaugen og mot det grgnne sgr for Harry Borthens veg.

2.3. Kommunale overordnede vedtak og temaplaner
e Plan for friluftsliv og grenne omrader 2023-2034
| planen er Ringve skole markert som leke- og rekreasjonsomrade med begrenset
tilgjengelighet (redt). Kanonhaugen og deler av grentomradene nord for Spannet
er markert som grenne omrader (grent), og forbindelsene ned mot Ringvebukta og
Djupvika, samt trekanttomta, er markert som turdrag (kryss-skravur). | nord ser man
strandsonen og turomradene rundt Ladestien. | planen er en hovedmalsetning at
Trondheim skal veere en grenn by med rikt og variert natur og med attraktive
uteomrader lett tilgjengelig og tilrettelagt for lek og friluftsliv, samt at
Sammenhenger i og mellom omrader for rekreasjon og friluftsliv skal ivaretas
og/eller styrkes i alle utbyggingssaker og i kommunens egen planlegging. Dette
forventes ivaretatt i planarbeidet gjennom tilrettelegging av snarveg.
e Byutviklingsstrategi for Trondheim - strategi for areal- og transportutvikling fram mot

2050.

Kommuneplanens samfunnsdel 2020-2032

Byvekstavtalen 2019

Kommunedelplan: Energi og klima 2017-2030

Gastrategi for Trondheim (vedtatt 16.6.2016)

Plan for areal til offentlige tjenester 2017 (revidert 2022)

Mobilitetsplan for Lade-Nyhavna pa offentlig ettersyn med frist 14.03.2025

Klimaveileder for plan- og byggesaker (vedtatt mars 2025)
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2.4. Gjeldende reguleringsplaner

Gjeldende reguleringsplan for planomradet og tilgrensende arealer i @st er r0436
reguleringsplan for Ser-Trandelag psykiatriske sykehus, Dstmarka med tilliggende
boligomrader, barnehage, friomrade og offentlig vegsystem, vedtatt 22.05.2003.
Gjeldende reguleringsplan angir omradet som kombinert formal (bolig/offentlig formal)
og en utnyttelsesgrad TU=30%, maks gesimshgyde +7 meter og takvinkel pa mellom 22
og 35 grader.

2.5. Tidligere vedtak i saken

Bofellesskapets plassering og rammer for planleggingen ble vedtatt i Formannskapet
29.03.22, sak 4/22. Vedtak om igangsetting og finansiering ble gjort i Bystyret 14.12.23,
sak PS215/2023 Bofellesskapet er tidligere behandlet og godkjent av Trondheim
kommune som byggesak med dispensasjon fra KPA 2012-24 (BYGG-23/81806).

Vedtaket ble opphevet av Statsforvalteren etter klagebehandling, da Statsforvalteren
mente at det ikke var grunnlag for & innvilge dispensasjon fra arealformalet i overordnet
plan (KPA 2012-24), og at tiltaket medferer en vesentlig tilsidesettelse av arealformalet i
planen, se sak KLAGE - 24/80349.

2.6. Planprogram/ Krav om konsekvensvurdering.

Krav om planprogram gjelder ikke for dette planarbeidet. Byplankontoret mener
planforslaget ifslge Forskrift om konsekvensutredninger og § 10 Kriterier for vurderingen
avom en plan eller et tiltak kan fa vesentlige virkninger for miljo eller samfunn skal
konsekvensutredes pa grunn av sterrelse og utforming av bebyggelsen pa denne tomta.
Planforslaget kan komme i konflikt med verdifulle landskap, verdifulle kulturminner og
kulturmiljger, omtalt i punkt 10b i forskriften. Det er ikke nadvendig & konsekvensutrede
truete arter, dette framgar av naturfaglig vurdering vedlagt planinitiativet. Det er derfor
utarbeidet en konsekvensutredning etter forenklet metodikk for naturmangfold og for
kulturminner og landskap, se egne vedlegg og omtale lengre ned.

2.7. Kart som viser tilgrensende planer og oversikt over status for tilgrensende
planer
Planomradet grenser opp mot felgende reguleringsplaner:

R0436 Reguleringsplan for Ser-Trendelag psykiatriske
sykehus, Dstmarka med tilliggende boligomrader,
barnehage, friomrade og offentlig vegsystem, vedtatt
22.05.2003.

r0443 Sjemannsveien 19, Ringve videregaende skole,
Ostmarka

r0400 Ladehammeren i Strinda.

R0519a Ostmarka, nordvest for sykehuset

2.8. Forholdet til/ avvik fra gjeldende planer
Formal i planforslaget vil vaere i trad med formal
byggesone 3 i Kommuneplanens arealdel 2022-34.

. o Figur 2 Planomradet med bla stiplet linje over
Byggehayder er ikke i trad med hensynssone for kart med tilgrensende planer.

kulturmilje (H_570_6) i KPA, der det er angitt at ny
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bebyggelse ikke skal overstige 2 etasjer. Planforslaget er ikke i trad med gjeldende plan
nar det gjelder byggehgyder og takform (flatt tak).

3. Beskrivelse av planomradet, eksisterende forhold

3.1. Berarte eiendommer

Planomradet omfatter eiendom med gnr/bnr
413/58, og deler av tilliggende eiendommer
413/111,413/112,413/123, 413/55 og 413/177.
Arealene er i hovedsak eid av Trondheim kommune.

3.2. Beliggenhet, avgrensning, starrelse pa

planomradet, dagens bruk
Planomradet er pa ca. 4,2 daa og ligger pa : =
nordsiden av Lade, ca. 4 km fra Trondheim sentrum. 2% « o 28
Institusjonsomradene til St. Olavs ligger i @st med Figur 4 Figur 4 Foresl4tt planavgrensning til
eldre og nyere bebyggelse | et starre oﬁ:entlig varsling av planoppstart. Planavgrensningen er
parkanlegg, omkranset av landbruksarealer og innskrenket gjennom planprosessen.

skogsomrader. Mot nord ligger boliger og
friomrader. Sear, vest og nord for planomradet ligger
det boligomrader.

Planomradet har kjgreadkomst fra
Spannet/@stmarkveien og Dstmarkveien. Naermeste
hovedveg er Olav Engelbrektssons allé i ser.
@stmarkveien i dag er hovedadkomst ogsa til St.
Olavs hospital avd @stmarka. | tillegg er det flere
forbindelser for gdende og syklende inn mot
omradet fra flere kanter.

Figur 3 Planomradets plassering pa Lade

Planomradet brukes i dag til boligbebyggelse.
Tilgrensende arealbruk er Tiriltoppen barnehage,
Viktoriasenteret (BUF-etat), grentareal, boligbebyggelse og institusjonsomrade/ offentlig
tjenesteyting (Jstmarka sykehus).

Planomradet skal i hovedsak benyttes til tjenesteyting
og bolig.

3.3. Stedets karakter, eksisterende bebyggelse

topografi, landskap og solforhold
Eksisterende bebyggelse innen planomradet er to lave
bygningsvolum med saltaksform. Det legges til grunn _
at disse skal rives. Naeromradet har variert bebyggelse, iguistérende bebyggé.’le D3 tomten er
fra blokkbebyggelsen mot nord i Harry Borthens veg oppfart med to etasjer inkludert sokkel, og
med 3-4 etasjer, to barnehager nord-vest og ser for saltak.
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planomradet, Ringve skole sgr for planomradet, institusjonsomradet @stmarka @st for
planomradet med variert bebyggelse i alder, uttrykk og byggehayder, rekkehus sarvest og
gst for tomten og annen smahusbebyggelse. Boligbebyggelsen varierer i hayde og
materialitet, fra rekkehusbebyggelse med trekledning i to etasjer med saltak, til
blokkbebyggelse med metallplatekledning i tre til fire etasjer og i ti etasjer.

Inn mot planomradet er det grent
og frodig med lgvtrevegetasjon
som strekker seg nordastover mot
Ladestien. Det ligger flere
heydedrag @st, nord og ser for
tomten, bla. Kanonhaugen, som er
en sveaert tydelig
landskapsformasjon i omradet.

Tomta skraner oppover mot boliger
i Gartnerhaugveien i sgr-vest pa den
ene siden og nedover mot Harry

B Bynatupark

. 0 . [ - 3 N Eksisterende gronnsirukiur
Borthens vei pa den andre siden. ':" _:\ RAY = s
Det er gode solforhold innenfor L:aQ R % i Wi
planomradet. Planomradet har )4 % i
. . ) o7 Snl

dominerende vindretning fra ..s v sy 4
nord/nordvest sommerstid, og .;z:' LR % ~¥.'

° v, W 2 7 "Ola Engelbregtesofiealie .
sor/servest resterende deler av ret. | *~ :v “:' gy % L

> M v, %, m ® 'y

Figur é Grennstruktur og karakteristiske VNN YE s

landskapstrekk i omradet, fra planinitiativ for Dstmarka helse- og velferdssenter. Planomradet har blitt noe

redusert i planprosessen.

3.4. Kulturminner og kulturmilje
Det er ingen registrerte kulturminnelokaliteter innenfor
planomradet.

Det er et stort omfang av kulturhistoriske verdier pa
nasjonalt og regionalt niva innenfor utredningsomradet.
Planomradet ligger innenfor deler av det nasjonalt
verdifulle herregardslandskapet pa Lade (KULA) og hele
hensynssonen H570-6 Lystgardslandskapet pa
Ladehalveya (pkt. 6.1) i kommunedelplanens arealdel
(2022-2034). Landskapet er ogsa vernet i Regional plan
for kulturmilje.

| nordastre del av utredningsomradet ligger @stmarka
psykiatriske sykehus, der bade bygninger og uteomradet
er vedtaksfredet etter kulturminneloven. Den

&y

N e wil

Figur 7 Utsnitt av KULA-omrédet for
Herregéardslandskapet pa Lade vest for
Ostmarka psykiatriske sykehus. Kilde:

Riksantikvarens database Askeladden

gjenveerende administrative bygningen og de opprinnelige personalboligene tilhgrende
sykehuset vest for @stmarkveien er alle kommunalt listefgrt. Vest for byggetomten ligger
Sjgmannshjemmet og firemannsboligene i Gartnerhaugveien som ogsa er kommunalt
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listefarte. Sor for planomradet ligger Ringve skole som er regulert etter plan- og
bygningsloven med hensynssone H 570 bevaring.

3.5. Naturverdier

Det er gjort flere kartlegginger av naturmangfold i omradet. Kartleggingen fra Biofokus i
2023 viser til at det er gjort funn av 21 arter rgdlistede fugler, tre arter av radlistede
karplanter, ett redlistet pattedyr og tre arter av rgdlistede sopper i undersgkelsesomradet
som helhet. Planomradet ligger delvis innenfor, men i ytterkant av et omrade som er vist
som potensielt viktigst for beitemarkssopp (Biofocus, 23/24), men det er ikke gjort funn av
redlistede beitemarkssopper innenfor planomradet.

Det er registrert flere naturtyper i omradet. Planomradet ligger tilgrensende naturtypen
engaktig sterkt endret fastmark (Moen V). Det er ogsa registrert hjulseigsopp (livskraftig)
vest i planomradet og grentomradene pa Pstmarka fungerer ogsa som vilttrekk fra nord
mot s@r og pa tvers av Ladehalvegya, derunder radyr, som er observert i planomradet. Det
eritillegg registrert mange fremmedarter i store deler av omradet. Det er ogsa tidligere
gjort en kartlegging av sterre treer i omradet. Det ligger et almetre innenfor
planavgrensningen i sgr (redlistet).

3.6. Rekreasjonsverdi/rekreasjonsbruk, uteomrader
Planomradet tilgrenser et sveert viktig friluftsomrade pa
Lade med nzerturterreng, med stor symbolverdi. Omradet
ligger med over 500 meter gangavstand til bydelspark og
hovedturveg. Grgnn korridor fra Ladestien og Djupvika
ligger langs planomradets nordside (grenn). Ringve
botaniske hage ligger et stykke sgrast for planomradet.
Det er uteomrader med begrenset tilgjengelighet i form av
barnehage og skole tett pa planomradet.

@stmarkveien er markert som turvei gjennom Qstmarka -
omradet. Det ligger et trakk mellom Harry Borthens veg . ,

. . . . Figur 8 Utsnitt fra Naturbase med kart over
og Spannet innen planomradet i dag, denne er tiltenkt sveert viktige friluftsomréder rund
ivaretatt i planforslaget. planomrédet.

3.7. Trafikkforhold

Planomradet har kjgreadkomst fra Spannet via @stmarkveien. Spannet er ogsa
adkomstveg for Tiriltoppen barnehage og Viktoria familiesenter (BUF-etat) samt ubebodd
boligbebyggelse ved Jstmarkvegen. @stmarkveien kobler omradet til overordnet vegnett
via Olav Engelbrektssons allé i sgr. Spannet er privat adkomstveg med cirka 4 meter
vegbredde. Vegen har asfaltdekke pa de farste 100 meterne inn fra @stmarkveien. Denne
strekningen har ogsa en stigning brattere en 10 %. Videre innover har vegen grusdekke
med minimal stigning. Vegen er blindveg og har ingen gjennomgangstrafikk.

Tilbud for myke trafikanter
Tilbudet for myke trafikanter varierer mellom turstier og fortau av varierende standard.
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Olav Engelbrektssons allé har tosidig fortau med 3 meters bredde pa hele strekningen
mellom Jarleveien i vest og Lade allé i gst. Dstmarkveien har ensidig fortau pa vestsiden
av vegen mellom Olav Engelbrektssons allé og Harry Bortens veg. Langs Spannet, mellom
@stmarkveien og planomradet, mangler de myke trafikantene eget tilbud og ma benytte
samme areal som de kjgrende. Det er godt sikt i Spannet og lave trafikkmengder som gjer
at lasningen er akseptabel med hensyn pa trafikksikkerhet.

Det er flere snarveier for myke trafikanter mellom @stmarkveien og Harry Bortens vei/
Sjemannsveien. Snarveiene er av varierende standard.

Kollektivtilbud

Neermeste bussholdeplass til omradet er Ringve skole i Olav Engelbrektssons allé, som
ligger i en avstand pa 250 meter dersom snarvei fra Spannet via Ringve skole benyttes.
Bussholdeplassen @stmarkneset i @stmarkveien er naermeste bussholdeplass (cirka 300
meter fra planomradet). Det er 600-650 meter a ga langs fortau til bussholdeplassene
Ringve skole og @stmarkveien i Olav Engelbrektssons allé. Bussholdeplassene i Olav
Engelbrektssons allé betjenes av flere bussruter og har flere avganger enn
bussholdeplassen i @stmarkveien. Kollektivtilbudet forbi planomradet kan rangeres som
seerdeles godt bade i rush og i lavtrafikkperioder, se ogsa vurdering i trafikknotat.

Det er gjennomfert trafikkregistreringer i @stmarkvegen og Spannet i mai 2025.
Arsdegntrafikk (ADT) i @stmarkvegen er beregnet til 2200 ADT med 16 %
tungtrafikkandel, og ADT i Spannet

ble malttil 160 ADT med 4 % . - v
tungtrafikkandel. Det er godt ’F'(‘ *
samsvar mellom teoretiske Lo A

c’ nerb"‘“
beregninger av forventet trafikk og . - - _ bl ",'
tellinger i Spannet. ot I...,‘.».,\-O, o~y ¢ ‘.
Y .
CT NN @ y P o
RNV ten) | 4 kat
§§’é,. // / w
’.s ‘*¢‘? ' v—
w7 E~A
.“‘v Y ) | ! o
}0' A \ . -7 Framncig kollektiv
& ’ sauplass.
PN it gt
L2 )" # - e
Sel.
" , &’ : @Duv)wwtp‘ass
F"-s‘. N~ Bl Poplasser i dag
S

g mup T T T
Figur 10 Utsnitt fra Strava heatmap 2022 Figur 9 Vegnett og bussholdeplasser i omradet. Fortau har varierende
bredder.
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3.8. Barns interesser
Det foreligger ikke registreringer av barnetrakk gjennom planomradet etter 2014. |

tidligere planarbeid i omradet (r20180037 Reguleringsplan for snuplass @stmarka) kom
det merknader om at @stmarkveien ogsa benyttes som ferdselsare for barn til/ fra
barnehage og skole. Dokumentasjon pa dette kommer ikke fram i
barnetrakkregistreringen fra 2014. Det har fremkommet i nabomater at det ogsa er inntil
10 barn i Djupvika som benytter @stmarkveien som skolevei.

3.9. Teknisk infrastruktur; vann, avlzp, F{'gur 11 Utsnitt fra l?arnetrélfkregistrgringer fra 2014 som
viser barns ferdselslinjer (blatt), favorittsteder (grent) og

trafo, energiforsyning, alternativ steder barn vil unnga (redt). Det er ingen registreringer

energi, flernvarme innen planomradet.
Vann og avlep T
Det vises til teknisk godkjent VA-plan
utarbeidet av Structor (rapport 9230111,
datert 19.01.24). Dagens bebyggelse er
knyttet til kommunalt vann- og avlgpsnett i
Harry Borthens veg.

Kommunen har utfart en simulering av
slokkevannskapasiteten til det kommunale
nettet. Denne viser at tilgjengelig
slokkevannskapasitet er mer enn 50 I/s, bade i
vannkummen i Harry Borthens veg (SID165)
og i kum ved barnehagen (SID348091). Det B
ma etableres en hydrant inne pa omradet for a tllfredsstllle avstandskrav t||
slokkevannsuttak.

Fjernvarme
Omradet ligger innenfor konsesjonsomrade for fiernvarme.

3.10. Grunnforhold

Planomradet ligger under marin grense jf. kart fra NGU, med mulighet for funn av marin
leire vurdert som «sveert stor, men usammenhengende/tynt». Det er utfart, geoteknisk
forutsetningsrapport av WSP (1004972-GEO-001-20230331). Grunnundersgkelser og
prevetaking viser en blanding av sand, grus og leire ned til fjell (mellom 0.3 m og 4,1 m)
og ingen lgsmasser med sprebruddegenskaper. Omradestabiliteten er vurdert om
tilfredsstillende iht. NVE-veileder 1/2019/15.
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3.11. Steyforhold

| forbindelse med oppstart av Detaljregulering av
@stmarka ble det gjennomfart innledende
steyberegninger for fremskrevet situasjon i ar 2034.

Planomradet ligger i enden av Spannet, en lite
trafikkert boliggate, og med henvendelse mot Harry
Borthens veg som ogsa har lav arsdegnstrafikk og
lavt steyniva. Det er ut fra dette ikke utarbeidet
stoydokumentasjon i dette reguleringsplanarbeidet.

e 4\\%\%@% i 3% % g
) Figur 12 Forelepig steyberegning for
3.12. Luftforu rensning fremskrevet situasjon ar 2034, 1,5 meter over
Ut fra eksisterende kunnskap om ADT og lokalklima i bakken. Kilde: Asplan Viak

omradet forventes det ikke utfordringer med

luftkvalitet og luftforurensning innen planomradet.

4. Beskrivelse av planforslaget

— N3¢

4.1. Planlagt arealbruk, reguleringsformal
Planforslaget foreslas regulert til falgende

132400

formal:
Formal Feltnavn | Areal
Daa Hs,
§12-5.Nr. 1 - Bebyggelse og anlegg
Boligbebyggelse - konsentrert | BK 0,1
smahusbebyggelse (1112) - NN ¥
under midlertidig rigg- og N A\
anleggsomrade. o ' ‘
Figur 13 Plankart, datert 27.6.25
Uteoppholdsareal (1600) UTE 0,6
Kombinert bebyggelse - og B/T 2,3
anleggsformal:
Bolig/tjenesteyting (1803)

§12-5- Nr. 2 - Samferdselsanlegg og teknisk

infrastruktur

Kjgreveg (2011) KV 0,5
Gangveg/gangareal/gagate GG 0,1
(2016)
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Annen veggrunn- grgntareal AVG 0,0
(2019)

§12-5. Nr. 3 -Grgnnstruktur

Blagrgnnstruktur (3002) BG 0,1
Turveg (3031) TV 0,4
Totalt 4,2

4.2. Planlagt bebyggelse
Planforslaget ligger i enden av Spannet.

Bofellesskapet (B/T) blir et tilbud for mennesker i en kritisk situasjon; enkeltpersoner og
voksne med barn. Bygget skal ogsa ha tilherende kontorer og tilby dagsamtale for
mennesker i en utrygg livssituasjon.

Det er ogsa planlagt utbedring av dagens trakk mot @stmarka borettslag (o_TV2) og
etablering av ny snarveg fra Spannet og forbi Tiriltoppen barnehage (o_TV1).

/ N £
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Figur 14 Bofellesskapet sett fra Tiriltoppen barnehage og Gartnerhaugen i ser. lllustrasjon: Bergersen arkitekter.

4.3. Utbyggingsvolum og byggehayder

Bygget er utformet som et institusjonsbygg, ut fra et komplekst romprogram som skal
lzses pa tomta. Byggets hovedvolum falger haydekotene og ligger som en som en vid Vi
landskapet. Bebyggelsen oppferes i skranende terreng, noe som gir en sokkel ned mot
nord. Mot ser trappes bygget ned; delvis ved a ligge inn i terrenget og delvis ved
nedtrapping av hgyder og volum pa bebyggelsen. Pa nordvestsiden framstar bygget med
en hoyere fasade, med tre etasjer inklusiv fgrste etasje /sokkeletasjen (inntil kote + 57,5).
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Bygget foyer seg inn under hayden pa Kanonhaugen (kote +59), mens trappetarnet er
noe hayere (kote +59,7). Bygget er plassert sa lavt i terrenget som mulig (gulvniva sokkel
ligger pa kote +46). Hensyn til byggeheyde gjor at det er planlagt flatt tak for
bebyggelsen. Gesimshgyde pa Harry Borthens veg 5A er til sammenligning kote + 49,9 m
(k + 52,8 til mgne) og Tiriltoppen barnehage er kote + 56,0 m.

Kanonhaugen

Victoriasenteret
Harry Borthens vea 5A Planforslaget [Tiriltoppen BHG

‘}.77,_

Figur 15 Snitt gjennom ny og eksisterende bebyggelse mot nordest. Blokkbebyggelse i Harry Borthens veg til
venstre og Victoriasenteret til hayre. lllustrasjon: Bergersen arkitekter.

4.4. Grad av utnytting

h\

Samlet bruksareal for ny bebyggelse er Fotavtrykk bygg og 1030 m2 (900m2 + 130m2)
ca 1726 m2, og parkeringsareal pa parkeringsareal
. . Formal - kombinert og 2890 m2
terreng er 130 m2 (bilparkering og uteopphold
sykkel). BRA innenfor planomradet skal Utnyttelsesgrad - BYA | 35%

ikke overstige 1900 m2. Utvendig
parkering skal regnes med.

Grad av utnytting regnet ut fra fotavtrykk og parkeringsareal i forhold til byggeformal B/T
og UTE er pa ca.35% BYA.

4.5. Antall arbeidsplasser og antall boliger

Det vil totalt veere ca. 15 ansatte tilknyttet bofellesskapet (ca. 5 pa jobb samtidig) som gir
bistand og radgivning til beboerne. Dette er et tilbud som ogsa tilbys til andre enn
beboere. Bygget vil ogsa ha sikkerhetstiltak, blant annet med dagnvakt. Nybygget vil
besta av et bofellesskap med 17 familierom.

4.6. Bomilje/ bokvalitet

Det har veert fokus pa a skape et
kompakt bygg, for a skane de
grenne omradene rundt, og
muliggjere store og gode
uterom. Uteomradene er ngye
strukturert, fra helt private,
sikrede og skjermede soner som
indre hage og takterrasser, til —
fellesomrader som den ytre /‘

hagen og plassen ved Figur 16 Inndeling av bygningsmassen med flere hayder og
inngangen, hvor bade beboere,  retninger bidrar til § bryte opp bygningsvolumet. lllustrasjon:
besskende og ansatte har Bergersen arkitekter.
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tilgang. Det skal etableres uteoppholdsareal egnet for lek og rekreasjon tilpasset alle
brukergrupper.

Bofellesskapet vil tilrettelegges slik at beboerne deler kjskken og andre felles
oppholdsarealer.

Det er gode solforhold, og omradet tilrettelegges godt med ny stiforbindelse og
utbedring av eksisterende sti.

4.7. Parkering

Planen legger til rette for etablering av ny parkeringsplass for bofelleskapet med
maksimum 7 ordinaere parkeringsplasser og en HC-plass. Det etableres to ladepunkter for
El-bil. Plassene skal dekke en tjenestebil og parkering for besgkende (dagbeszk) og
ansatte. Med bakgrunn i turproduksjonsberegninger og forutsetninger om
reisemiddelvalg for ansatte, beboere og besgkende bar det etableres 15-20
sykkelparkeringsplasser. Det er stilt krav til min. 20 sykkelparkeringsplasser i
bestemmelsene, derav 50% av disse under tak, og 15% av plassene skal vaere tilpasset
sykkelvogner og lastesykler.

4.8. Tilknytning til infrastruktur (vann, avlgp, renovasjon, el, fiernvarme med mer).

Vann- og avlep

Teknisk godkjent VA-plan er utarbeidet av Structor. Nye ledninger for spillvann knyttes til
eksisterende stikkledning i Harry Borthens veg. Det etableres ny vannkum langs Spannet,
som knyttes pa vannledningen ser for barnehagen.

Overvann

Overvann feres til eksisterende kommunal ledning i Harry Borthens veg. Kommunalteknikk
har gitt tillatelse til & gjenbruke eksisterende overvannsledning. Overvann handteres etter
tretrinnsstrategien og overvannshandtering dimensjoneres for virksomt separatsystem.
Landskapsarkitekt har prosjektert fire regnbed, og det er lagt til rette for at noe av vannet
brukes av beplantningen.

Renovasjon

Avfallsbeholdere handteres i eget avfallsrom i bygget. Adkomstvegen har for stor stigning
til at de kjoretgyene som ma benyttes for tsmming kommer opp bakken fra @stmarkveien.
Andre virksomheter langs Spannet har ogsa beholdere pa hjul i dag.

Fjernvarme og energi
Bygget skal tilknyttes fjernvarmenettet. Solceller er planlagt pa inntil 60% av takflaten, og
er tillatt inntil 1 meter over angitt maksheyde.

4.9. Trafikklgsninger for gaende, syklende og kjgrende

Géaende og syklende

Det legges til rette for nytt tilbud for myke trafikanter mellom Spannet og Ringve skole,
med fortau langs nord-vestsiden av Spannet (f_GG). Fortauet fortsetter videre som
turveg/tursti fra innkjeringen til barnehagen til eiendomsgrensen til Ringve skole (o_TV1).
Gangforbindelsen f_GG gir trafikksikker adkomst mellom parkeringsomradet for
bofelleskapet og inngangspartiet. Regulert turveg skal fungere som snarvegforbindelser
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og er sikret med min. 1,2 meter bredde iht. Trondheim kommunes normtegninger for
tursti, Dette er avklart med Trondheim kommune i planprosessen.

Fra nordsiden av fortauet reguleres turveg/tursti (o_TV2) fram til eiendomsgrensen til
borettslaget, som ligger nord for planomradet. Det har veert snskelig a regulere denne
turstien videre til Harry Bortens veg. Slik kjgrearealet og parkeringsomradet for
borettslaget er i dag vil det imidlertid ikke vaere mulig a fa til en trafikksikker lgsning pa
strekningen langs parkeringsplassen. Denne strekningen er derfor ikke del av
planomradet.

Varelevering og renovasjon

Varelevering og renovasjonsomrade er planlagt i forlengelsen av Spannet ved
barnehagen. Planen sikrer ogsd snuhammer innen f_KV2, hvor renovasjonsbilen (lastebil
12 m) kan snu og rygge til renovasjonsomrade. Det vil fortsatt veere utfordringer med
rygging og snuing for renovasjons - og bregytebiler. Lasningen vil bli bedre enn i dagens
situasjon med opprydding i parkerte biler og etablering av nytt gangareal som kan
fungere som fortau.

Trafikksikkerhet

Det er registrert fem trafikkulykker pa neerliggende vegnett rundt Olav Engelbrektssons

allé. Ulykkene har geografisk spredning fordelt bade pa kryss og strekning. Ulykkene har
skjedd relativt jevnt fordelt i perioden med to ulykker i 2023, en ulykke 2020, to ulykker i
2019 og en ulykke i 2017.

4.10. Planlagte offentlige anlegg
Turvegstier sgrvest og nordast for bofellesskapet blir regulert som offentlig tilgjengelige,
og Trondheim kommune vil overta drift og vedlikehold av disse etter ferdigstillelse.

4.11. Miljgoppfelging, miljetiltak

Rambgll har gjennomfert miljgkartlegging og ombrukskartlegging av eksisterende bygg.
Det er satt som krav at ny bebyggelse skal oppna minst 30 % reduksjon av
klimagassutslipp fra materialer og energiforbruk. | bestemmelsene star det at fossilfri
byggeplass skal tilstrebes i starst mulig grad i trad med TKs klimamal.

4.12. Uteoppholdsareal

Det er tilrettelagt for en indre og en ytre hage knyttet til bofellesskapet med tilrettelegging
for lek, ballspill, opphold og grenn beplantning. Den indre hagen (B/T) er ca. 200 m2, og
den ytre er ca. 1500 m2. 1 den ytre hagen (UTE) er det lagt til grunn at eksisterende terreng
og treer ivaretas i sterst mulig grad, men at det tillates skjotsel og mindre justeringer av
terreng, f.eks ved opparbeidelse av sti til sitteplasser og areal til ballek. Det skal
tilrettelegges for beplanting med stedegne arter som bidrar til & ke biologisk mangfold
og pollinerende innsekter.

Det eri tillegg lagt til grunn terrasser pa ca. 120 m2 innen B/T.

Det stilles krav til utarbeidelse av utomhusplan i bestemmelsene til planen. Det er
rekkefglgekrav for opparbeidelse av uteoppholdsarealer og turstier far brukstillatelse i
bestemmelsene. Det er stilt krav til blagrenn faktor pa 0,9 i KPA for bestemmelsesomrade
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bynaturpark. Regneark for blagrenn faktor viser at dette kravet kan oppnas. Illustrert
prosjekt muliggjer en faktor pa 1,2, bla. gjennom ivaretakelse av eksisterende treer,
nyetablering av treer, ivaretakelse av eksisterende vegetasjonstyper og naturlig terreng,
permeable overflater og regnbed. Store deler av disse arealene og tiltakene er sikret
gjennom formalene o_BG og UTE.

Figur 17 lllustrasjonsplan

4.13. Universell utforming, krav til UU, hvordan lgses universell utforming

Universell utforming er ivaretatt iht. TEK. Deler av uteomradet sgr for bebyggelsen oppnar
ikke universell utforming, se rad stiplet markering i illustrasjonsplanen over. Det er ikke
krav til universell utforming av turstier, og det er ikke tilrettelagt for ekstra tiltak som
handlgpere/hvilebenker pga bredden pa disse og for a unnga inngrep i grennstrukturen.
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4.14. Risiko- og sarbarhet (planlagt situasjon)

Aktuelle tema i ROS-analysen i eksisterende situasjon ut fra sjekkliste for identifisering av
ugnskede hendelser (jf. vedlegg 5 til DSBs veileder for ROS-analyser 2017) er brann i
bygninger og anlegg og urban flom/overvann. Sjekklisten er basert pa sjekkliste i vedlegg
5 til DSBs veileder for ROS-analyser 2017.

Resultater av risikoanalysen er oppsummert i tabellen under med forslag til
risikoreduserende tiltak. For hendelser i rede omrader er risikoreduserende tiltak pakrevd,
for hendelser i gule omrader bor tiltak vurderes, mens hendelser i granne omrader
innebaerer en akseptabel risiko. Mtp klimatilpasning er det saerskilt hensynet til ekstrem
nedbgr som er vurdert som relevant og vurdert ifb. med urban flom og overvann.

Det er utarbeidet VA-plan av Structor, som falger opp tiltakene og er godkjent av
Trondheim kommune, samt brannkonsept av WSP til tiltaket som vil falges opp i videre
detaljering. Overvannshandtering og tiltak iht. tretrinnsstrategien er sikret i

bestemmelsene til planen.

Tabell 1 Resultater av risikoanalysen med forslag til risikoreduserende tiltak

h\

Ugnsket hendelse Risiko Forslag til risikoreduserende tiltak
Liv/ Stabilitet Materielle
helse verdier
1 | Brannibygg og e  Prosjektering iht. gjeldende teknisk

forskrift. Krav til aktuell brannklasse.
Byggverk skal prosjekteres og
utfares slik at det oppnas
tilfredsstillende sikkerhet ved brann
for personer som oppholderseg i
eller pa byggverket, for materielle
verdier og for miljg- og
samfunnsmessige forhold.

e Sgrge for at det etableres god
adkomst og fremkommelighet for
utrykningskjoretay.

e Sikre tilstrekkelig
slokkevannskapasitet.

o Beredskapsplaner

anlegg

2 | Urban flom og e Planlegge etter 3-trinnsstrategi for

overvann overvannshandtering med riktig
plassering av sandfang og sluk.

e Klimapaslag pa minst 40%
dimensjonerende nedbgr med
kortere varighet enn 3 timer.

e Klimatilpasset overvannsplan og
sikre tilstrekkelig plass for overvann.

e Sikring/plassering av tekniske
anlegg/rom mot overvannsflommer

e  Godtfalli overvannsledninger og
sarge for tilstrekkelig fall bort fra
bygg.
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4.15. Plan for tilrettelegging utomhus for brann- og redningstjenesten

Plassering og kapasitet for slokkevann er avklart ifm. VA-plan. Det er en eksisterende
brannkum ved Tiriltoppen barnehage, i tillegg skal det etableres ny hydrant ved
parkeringsplassen. Brann- og redningstjenesten vil ha tilkomst til bebyggelsen fra Spannet
og Harry Borthens veg. Oppstillingsplass blir langs Spannet ved gangareal f_GG.

4.16. Tiltak i planen som bidrar til & redusere klimagassutslipp

Det er utarbeidet et klimagassregnskap som del av forprosjekt for vurdering av
energiforsyning for bofellesskapet, se kap. 5.18. Det er planlagt for solceller pa tak og
tilkobling til fiernvarme. Det er videre gjort grep for @ minimere inngrep i eksisterende
terreng ser for ny bebyggelse.

Det legges til rette for at beboerne i bofellesskapet i hovedsak skal kunne ga til fots,
benytte sykkel eller kollektivtransport til og fra tiltaket.

5. Konsekvensutredning

Jt. tilbakemeldingsbrev etter oppstart er det stilt krav til at det utarbeides
konsekvensutredning for verdifulle landskap og verdifulle kulturminner og kulturmiljger, jf.
punkt 10b i forskrift om konsekvensutredninger. Det er vurdert at det ikke er nadvendig a
konsekvensutrede truede arter, pga tidligere naturfaglige vurderinger. Det er imidlertid
gjort en forenklet konsekvensutredning av dette med henblikk pa at omradet ligger i
bestemmelsesomrade for bynaturpark.

Virkninger innen disse temaene er beskrevet under, og benyttet metodikk er
Miljgdirektorates veileder M-1941 «Konsekvens-utredninger for klima og miljg» (2020, sist
rev mars 2025).

5.1. Kulturminner og kulturmiljger, verdifulle landskap

Det er definert fire kulturmiljger (KM) innenfor utredningsomradet, KM 1 @stmarka
sykehus med stor verdi, KM 2 @stmarka personalboliger og KM 3 Gartnerhaugveien og
KM 4 Sjgmannshjemmet/ Ringve skole som alle er gitt middels verdi i @vre del av skalaen.
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Figur 18 Utredningsomradet med
fire definerte kulturmilje.
Kulturmiljeene er gitt et nummer
som falger beskrivelsene nedenfor.
Symbolene i kartet viser verdi pa
enkeltminner. KM 1 er gitt stor
verdi, og KM 2, 3 og 4 middels
verdi. Sort stiplet linje angir
omtrentlig planavgrensing. Lilla
linje angir avgrensningen av KULA-
omrade K437
Herregéardslandskapet pa Lade.
NB! Verdifargene er gjort noe mer
gjennomsiktig enn fargekodene for
at enkeltminnene som er vist | kartet
skal veere lesbare. Alle
kulturmiljsene omfattes av HS 570-
6.1.

Samlet sett er utredningsalternativet vurdert til & ha noe negativ konsekvens sammenstilt
med nullalternativet. Tiltaket bergrer farst og fremst kulturmiljg 3 Gartnerhaugen/Spannet
gjennom visuell pavirkning og et lite arealbeslag da deler av tiltaket skal etableres
innenfor KULA-omrade Herregardslandskapet pa Lade (K437), men ogsa kulturmilja 2
gjennom neer- og fjernvirkning. De gvrige to kulturmiljgene vil pa grunn av avstand og
terrengforskjell bli lite berart.

Nybygget forholder seg til barnehagens starrelse og volum. Tiltaket framstar i noen grad
som en konstruktiv helhet, men vil f&4 en mer dominerende volumoppbygging gjennom
stgrrelse, utforming og plassering i landskapet. | ssammenheng med barnehagen vil tiltaket
bidra til et mer kompakt preg og sterre visuell naer- og fjernvirkning enn i dagens
situasjon. | forsgket pa a bryte opp fasadeuttrykket, har det foreslatte formspraket lite til
felles med det enkle formspraket den naermeste omkringliggende bebyggelse har.

Det er positivt at nybygget ikke overstiger det hayeste punktet pa Kanonhaugen. Utsynet
fra kulturmiljget blir noe redusert gjennom at utsynet mot omgivelsene stenges igjen nar
det etableres et sterre bygg. Nybygget vil bli lite synlig sett fra Sjgmannshjemmet og
Ringve skole.

Verdifulle landskap/ herregardslandskapet:
Tiltaket vil ikke gi vesentlig visuell fjernvirkning for herregardslandskapet pa Lade i en
starre sammenheng (fjernvirkning).

Avbgtende tiltak
Miljghensyn

e Form- og eksterigrmessig tilpassing mellom ny og verneverdig bebyggelse kan
bearbeides ytterligere for a tilpasses omkringliggende bebyggelse.

e Hay omkringliggende vegetasjon bgr sa langt som mulig bevares som buffersone.

Rapport - Detaljregulering av @stmarkveien gnr/bnr 413/58 m.fl. 18

IAY




i T\Y

e Reguleringsbestemmelsene ber gi gode og tydelige nok rammer for a sikre god
tilpassing til landskap og verneverdig bebyggelse.

e Deter stilt krav til at det skal sikres gode overganger mellom bebyggelse og
terreng i bestemmelsene.

Ved utforming av bygget har det veert lagt vekt pa a gi bygget en egen identitet som
institusjonsbygg, se ogsa kap. 6.2.

Anleggsfase
Avbgtende tiltak knyttet til anleggsvirksomhet og bygging av tiltaket ber veere klargjort og

iverksatt fer anleggsstart.

e Det bor etableres tilstrekkelige sikringstiltak mot eksisterende bygninger for a
unnga gdeleggelser.

e Plassering av rigg-/anleggsomrader og massedeponi tett pa verneverdig
bebyggelse bgr unngas.

Dette er ivaretatt gjennom bestemmelse om Plan for anleggsfase.

5.2. Naturmangfold (Biofokus, 2024)

Konsekvenser for naturmangfold er utredet med nullalternativ (dagens situasjon) og ett
utbyggingsalternativ. Planomradet delt opp i fire delomrader for vurdering av konsekvens
for naturmangfold; Eksisterende bygningsmasse, parkering og veier (delomrade 1), plener
og andre gressdekte arealer (delomrade 2). Langs kantene av enkelte plenarealer star
ogsa enkelte treer. Mot nord gar en snarvei mellom @stmarkveien og Harry Borthens vei.
Delomrade 3 inkluderer arealer bade sgr og nord for husene med hgyvokste urter og
blandingsskog. Disse arealene er ogsa en del av stgrre, sammenhengende arealer med
viktige biologiske kvaliteter knyttet til bade naturmangfold, landskapsekologiske
sammenhengende grentomrader (grenne korridorer) og naerturterreng. Delomrade 4
omfatter naturtyper registrert etter Miljgdirektoratets instruks (Miljgdirektoratet, 2023a) i
plenarealene mot nordest. Ingen
av disse bergres direkte av
tiltaket, men plenene her omfatter
urterike enger med registrerte

radlistearter av beitemarksopp. 53 Sor e e st
. . ) ) I Sveert stor verdi eler
Registrering av rgdlisteart ligger WL e

utenfor planomradet, men en kan
ikke utelukke at slike arter ogsa
kan finnes helt nord i
planomradet.

Den planlagte utbyggingen
innebaerer noksa store

arealbeslag innenfor & 3

planomradet, m?n ennoe Figur 19 Verdikart for planomradet. Omradet som Biofocus mener
forbedret naturtilstand med burde veert inkludert i tilgrensende neerturomrade nord i
anleggelse av nye og mer varierte planomrédet er markert med en noe tykkere, svart strek.

grentstrukturer vurderes & ha noe  Kartgrunnlag: Kartverket
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positiv pavirkning pa naturmangfold for delomrade 1 og 2. Det er likevel en viss fare for
negative konsekvenser for naerliggende grentstrukturer/ naerturterreng / gkologiske
korridorer og naturtyper, i forste rekke gjennom hogst av enkelte traer neer husene, og fare
for spredning av fremmedarter. Utbyggingen vil, kanskje saerlig i anleggsperioden kunne
pavirke opplevelsesverdien i naerheten negativt, samt at verdien for vilt og fugl i noe grad
kan pavirkes pa lengre sikt ved okt ferdsel i omradet. Det samme gjelder for arealinngrep
knyttet til plenarealer i delomrade 3 hvor det er ytterligere potensial for bade redlistearter
(beitemarksopp og insekter) og en lang rekke andre arter, forst og fremst av insekter, som
enda ikke er dokumentert. Delomrade 4 pavirkes ikke direkte av tiltaket, og det har slik
ingen konsekvens.

Totalvurderingen ender opp med ubetydelig konsekvens (0). At vurderingen totalt havner
her, skyldes i stor grad den positive effekten av mer variert grentstruktur i store deler av
planomradet sammen med pavirkningen i delomrade 3.

Avbgtende tiltak

Rapporten gir innspill til avbetende tiltak og mulige tiltak for 8 fremme naturmangfold
innenfor planomradet. Planteplan (Asplan Viak, 2025b) inkluderer et bredt spekter av
busker og treer, men fa av de urtene som er gunstige for pollinatorer og som er vanlige pa
@stmarka som er vurdert brukt i beplantningen av omradet. Skjotselsplanen for omradet
(Hillnhtter, 2024) virker godt forankret i anskene for hageanlegget, men tar ikke inn over
seg at hagen skal anlegges i et omrade med en eksisterende grentstruktur og en
eksisterende skjgtselsplan (St. Olavs hospital, 2018). En bar vurdere a anlegge

h\

blomstereng som skjgottes etter samme prinsipper som andre urterike arealer pd @stmarka.

Videre skjotsel ber ha et gkt fokus pa tilrettelegging for flere artsgrupper, slik som insekter,
fugler og vilt, og hagen ma sees i sammenheng med tilgrensende skogarealer. Arealene
nord for snarveien mellom @stmarkveien og Harry Borthens vei ber fa ligge urart. Dersom
prosjektet i fremtiden endres betydelig, ber behov for eventuell nye kartlegging/vurdering
av natur og biologisk mangfold vurderes.

Det er lagt til grunn at almetreet ser i planomradet skal bevares. Dette er markert i
plankartet og sikret i bestemmelsene. Tilsvarende skal eksisterende vegetasjon innen
blagrenn struktur i nord bevares. Evt. hugging av trzer i dette omradet ma avklares med
Trondheim kommune.

6. Virkninger av planforslaget

6.1. Landskap (nzer- og fjernvirkning)

Det er utarbeidet illustrasjoner av naer og fjernvirkning fra tiltaket ved sentrale standpunkt,
se illustrasjonsheftet og KU kulturmilje.

Nybygget vil ligge omtrent pa samme hgydenivé som barnehagen, og vil pd grunn av
starrelsen stikke mer opp i landskapet enn det dagens bebyggelse gjer. Fra ser vil tiltaket
bli lite synlig fra Ringve, Sjemannshjemmet og Olav Engelbrektssons alle. Avstand,
terrengfall, eksisterende bebyggelse og vegetasjon sommers tid vil bidra til & dempe
negativ visuell pavirkning.
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lllustrasjonene viser at planforslaget vil bli synlig fra sjgen i vest, og mot gstre side av
Ladehalvaya, men at hayde ikke vil oversige trekronene. Takoppbygget vil stikke noe mer
opp, og vil trolig synes i vinterhalvaret.

Planforslaget vil vaere mest synlig ved naervirkning fra Harry Borthens veg og Spannet. Fra
Harry Borthens vei vil ny bebyggelse framsta som mer dominerende enn i dag, bade pga
hayere byggehayder og sammenhengende bebyggelse. Fra Leiv Erikssons vei vil bygget
ogsa bli godt synlig, og vil sperre for utsynet opp til Kanonhaugen fra denne kanten.

Forholdet til herregardslandskapet er omtalt under kap 5.1 Kulturminner og kulturmiljg.
Verdifulle landskap.

Figur 20 Dagens situasjon (kilde: Google Maps) til venstre og nybygget til hayre.

6.2. Byform, stedskarakter og viktige siktlinjer, forholdet til bynaturpark

Innen omradet skal det tas saerskilt hensyn til naturverdier, kulturmiljg og landskap jf.
bestemmelsesomrade bynaturpark og bestemmelse §23.5 i KPA om byggesone 3 der
grad av utnytting skal tilpasses omradets strgkskarakter. Planforslaget ivaretar hensyn til
naturverdier, se omtale under kap. 5.2 og 6.6 for naturmangfold. Blagrenn faktor er
ivaretatt i henhold til krav, se kap 4.12 Uteoppholdsareal. Virkninger for kulturminner og
kulturmiljs og herregardslandskapet er omtalt under kap 5.1 Kulturminner og kulturmilja.
Verdifulle landskap. Det vises ogsa til Bergersen Arkitekters notat knyttet til arkitektur og
forholdet til arkitekturstrategien.

Ny bebyggelse oppferes i skranende terreng. Fra @st og sarvest vil bygget framsta som et
bygg i to til tre etasjer, fra sgr i tre etasjer. Bygget overskrider dermed angitte 2 etasjer
byggehayde i hensynssonen for herregardslandskapet. Som det framgar av illustrasjonene
til planforslaget bidrar imidlertid beliggenhet, landskap og terreng til & dempe virkningen
av en ekstra etasje i omradet. Det er i KU for kulturmilja vurdert at tiltaket ikke vil gi
vesentlig visuell fiernvirkning for herregardslandskapet pa Lade i en starre sammenheng
(fiernvirkning). Det er lagt stor vekt pa a bevare de eksisterende grenne kvalitetene pa
tomten i trad med dagens situasjon, som ogsa bidrar til & dempe hgydevirkning av
bebyggelsen.

Strokskarakteren i omradet rundt planforslaget oppleves som sammensatt, og det er stor
variasjon i bygningstypologi og byggehgyder i omradet. Tiriltoppen barnehage er av
nyere dato, med moderne formuttrykk, og ligger rett sgr for planforslaget, med ca. samme
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hoyde som det foreslatte prosjektet og flatt tak. Formspraket pa blokkbebyggelsen i Harry
Borthens veg er enklere, med saltak, men har byggeheyder opp til 4 etasjer inn mot
planomradet. Bebyggelsen ved Gartnerhaugen og i starten av Spannet er
smahusbebyggelse i tre i 2,5 etasjer. Planforslaget er plassert lengst @st pa tomten for &
opprettholde en stor avstand til den eksisterende boligbebyggelsen pa Gartnerhaugen.
Bebyggelsen forholder seg i starre grad til barnehagen og blokkbebyggelsen i Harry
Borthens veg i skala. Materialitet i omradet varierer mellom tre (liggende og staende
panel), platekledning i metall og tegl. Dette gjer at omradekarakteren ikke er enhetlig, og
dette burde gi noe spillerom mtp utforming av ny bebyggelse.

Det er sgkt & gi bygningen sitt eget uttrykk med en egenart som tilfarer bymiljget nytt
saerpreg, og formspraket spiller pa institusjonsarkitektur. Med skala, materialbruk og
funksjoner er det samtidig et naturlig slektskap til andre institusjonsbygg i omradet.
Byggets formal gjer at det er viktig & unnga innsyn, og dette medfarer at form og uttrykk
pa bebyggelsen ikke samvirker med omgivelsene i like stor grad som annen bebyggelse.
Det er begrenset mulighet til 8 endre volumene ut fra byggets komplekse program og
gnsket framdrift, og saltak eller valmtak er dermed ikke aktuelt ut fra konseptet som er
valgt. Med formet tak ville bygget blitt vesentlig heyere og fatt starre synlighet i
omgivelsene. Jf. tilbakemelding fra byarkitekt og byantikvar enskes det et roligere
fasadeuttrykk pa bebyggelsen. Det er lagt inn bestemmelse om dette, og videre dialog
med byarkitekt og byantikvar om utforming handteres i forbindelse med byggesak.
Planforslaget

i i rtnerh ien 1
Victoriasenteret Gartnerhaugveien 10c

Figur 21 Snitt gjennom ny og eksisterende bebyggelse mot sgrost. Victoriasenteret til venstre, og
rekkehusbebyggelse i Gartnerhaugvegen til hayre. lllustrasjon: Bergersen arkitekter.

6.3. Tiltakets virkning pa, og tilpasning til, eksisterende terreng og omgivelser.
Bygningen plassert langs heydekotene, med fokus pa terrengtilpasning som minimerer
behovet for fyllinger og skjeeringer. Skalaen og volumet er ngye tilpasset terrenget, og
inngangene er utformet i samsvar med terrengnivaet, som sikrer trinnfri adkomst. Tomten
er omkranset av frodige grentarealer og skog, som skjermet bebyggelsen. To trekledte
aser i nord og @st rammer inn omradet og beskytter mot vind. Videre er siktlinjene langs
Spannet opprettholdt og tatt hensyn til i plasseringen av bebyggelsen.

Eksisterende terreng og vegetasjon rundt bebyggelsen er sgkt ivaretatt i starst mulig grad.
Spesielt for uteomradet i sar (UTE) er det stilt krav om ivaretakelse av terreng og treer i
bestemmelsene. Det har ogsa vaert stort fokus pa a ivareta eksisterende vegetasjon og
treer innen felt BG i nord.

Prosjektet har gode solforhold, og vil gi sveert lite/ingen skyggepavirkning pa tilliggende
bebyggelse til kommunens ngkkeltidspunkter.
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Figur 22 Skyggevirkning 21.mars kl. 12, 15 og 18. Se ogsa illustrasjonshefte for tidspunkter i april og
juni.(Bergersen Arkitekter)

6.4. Grunnforhold
Omradestabilitet er vurdert av WSP og er funnet tilfredsstillende iht NVEs veileder 1/2019.

Ifalge Miljgdirektoratets kart over grunnforurensning er det gjort undersgkelser innen
planomradet i 2023, og konklusjon fra rapporten er at det ikke er behov for tiltak uansett
arealbruk.

6.5. Naturmangfold og vurdering etter Naturmangfoldloven §§8-12

Vurdering etter naturmangfoldsloven §8-12: Kunnskapsgrunnlaget vurderes totalt sett som
godt nok til & vurdere omradets naturverdi og konsekvenser av tiltaket, basert pa
kartlegginger av naturtyper og artsmangfold. Det er ikke vurdert potensial for arter eller
andre kvaliteter som vil kunne fare til endringer i vurderingene som er gjort. Potensial for
insekter, vilt, fugl og beitemarkssopp er inkludert i vurderingene som er gjort. Det er
derfor ikke tatt fare-var hensyn ved vurdering av konsekvens av tiltaket. Tiltaket vil bare i
begrenset grad pavirke viktige landskapsgkologiske korridorer, omrader med eldre
blandingsskog med verdi for vilt og fugl, og naturtyper og plenarealer med potensial for
radlistearter og betydelig verdi for insekter. Likevel vil tiltaket kunne pavirke slike arealer
negativt, og ke den samlede belastningen pa allerede hardt pavirkede grentstrukturer,
gjennom gkt ferdsel og skt mengde forstyrrelser. Utbyggingen er en av flere pagaende og
planlagte utbygginger pa Jstmarka, og samlet sett sker derfor belastingen bade pa arter,
naturtyper og friluftsomrader (nzerturterreng) som falge av dette tiltaket. Det er gjennom
plassering av tiltaket skt & minimere inngrep i tilliggende grentomrader og a gjere minst
mulig inngrep i terreng og treer sor for tiltaket, og laget planteplan og skjstselsplan som
skal bidra til omradets naturmangfold. Det vises til rapport fra Biofokus.

6.6. Friluftsliv

Planforslaget vil medfgre fortetting av en tomt som er tidligere bebygd. Eksisterende
grentarealer og terreng ivaretas i stor grad rundt ny bebyggelse, dette gjelder ogsa
tilgrensende friluftsomrade, som styrkes med etablering og oppgradering av turstier i
omradet. Dette vil vaere positivt mtp friluftsliv og ferdsel i omradet.

6.7. Trafikkakning, vegforhold.
Planforslaget vil medfere minimal trafikkekning langs Spannet og @stmarkvegen. Ved
realisering av planen kan det forventes at bosatte og ansatte ved bofellesskapet innen
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planomradet samlet vil generere i overkant av 30 ADT. Dette er en okning pa cirka 15 ADT.
Det er forutsatt i beregningene noe lavere bilandel med tilsvarende hayere kollektivandel
for beboerne i bofelleskapet sammenlignet med «bosatte» i dagens boliger. Dette
begrunnes ut fra at det ikke vil vaere samme muligheter for parkering. Det vil veere
usikkerhet knyttet til beregnet trafikk med starst usikkerhet i antall besgkende og deres
reisemiddelvalg.

6.8. Beredskap og ulykkesrisiko

Det har ikke skjedd ulykker innen planomradet eller i @stmarkveien i perioden 2017-2024.
Det sees ingen sammenheng mellom ulykkene, eller med vegens utforming og standard
bortsatt fra mopedulykken som skjedde i forbindelse med hull i vegbanen i Olav
Engelbrektssons allé.

Utrykning er ivaretatt gjennom oppstillingsplass i Spannet, se omtale i ROS-analyse.

6.9. Barns interesser

Ettersom planforslaget blir liggende pa en tomt som er bebygd i dag, og i stor grad
ivaretar det grenne preget som er i omradet i dag, forventes det ikke at tiltaket vil pavirke
barns interesser negativt. Tiltaket medferer oppgradering av eksisterende snarveg og
etablering av ny turstiforbindelse i omradet. Dette vil veere positivt for barn og unges
ferdsel i omradet.

6.10. Tilgjengelighet for alle til uqteomrader og gang- og sykkelveinett
Uteomradene rundt bebyggelsen er universelt utformet langs gstsiden av bygget frem til
sitteplassen pa nederste niva i vest. Utearealet i sar er ikke UU, men felger hovedsakelig
dagens terreng. Turstier vil ha karakter av snarveger og vil ikke vaere tilgjengelig for alle.

6.11. Forurensning, utslipp til luft, forurensning av vann og grunn, samt stay,

Det forventes ikke utfordringer med stay eller luftforurensning for planforslaget basert pa
lav ADT og liten endring i trafikkmengde. Grunnforurensning er undersgkt innen
planomradet og det er ikke funnet behov for tiltak, jf. Miljadirektoratets
grunnforurensningskart.

6.12. Kapasitet pa infrastruktur for vannforsyning, avlep og nettstasjon/trafo

Det er god kapasitet pa vannforsyning og avlgp, og planforslaget tilkobles kommunale
vann- og avlgpsledninger. Slokkevannsforsyning er sikret, se VAO-plan utarbeidet av
Structor. Det er manglende kapasitet i eksisterende trafo/nettstasjon i @stmarkveien 25,
denne skal oppgraderes til 400v.

6.13. Attraktiv og trygg tilgjengelighet for gaende og syklende til uteomrader,
offentlige og private tjenester og kollektivholdeplass

Snarveien til Ringe skole vil etableres, slik at man kan ga pa utsiden av barnehagens

uteomrade, og sammen med nytt fortau vil dette tydeliggjere tilbudet for de myke

trafikantene. Dette vil vaere en stor fordel for barnehagen, som har ulempe med

gjennomgangstrafikk i dag. Planforslaget medferer ogsa nye forbindelser og
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oppgradering av forbindelser for gdende i nseromradet, som gir lettere tilgang til
kollektivtilbudet. Forslag til plan vil bidra til & begrense og rydde opp parkeringen innen
planomradet og gjere trafikkbildet for de myke trafikantene mer oversiktlig.

6.14. Tiltakets beliggenhet
Tiltaket ligger godt lokalisert i et grant omrade, naert hyppig kollektivtibud og med gode
forbindelser for gdende og syklende.

6.15. Virkninger som fglge av klimaendringer, herunder risiko ved havnivastigning,
stormflo, vind, flom og skred

Det er ikke avdekket utfordringer innen planomradet mtp havnivastigning, stormflo, vind,

flom eller skred, se ROS-analyse. Overvannshandtering jf. hensyn til framtidig

klimatilpasning og ekstremnedbgr ivaretas iht tretrinnsstrategien og er sikret med

regnbed og andre tiltak i bestemmelsene.

6.16. Samlet vurdering av virkninger for folkehelse

Planomradet ligger godt skjermet mtp stay og luftforurensning, med lite trafikk inn mot
planomradet. Det er gode lys- og solforhold og store grenne omrader rundt tiltaket, med
turveger, lekearealer og rekreasjonsareal i nseromradet. Det er enkel tilgang til kollektiv,
som er videre forenklet gjennom etablering av turveger.

6.17. Samlet vurdering av klimafotavtrykk
Det er utarbeidet et klimagassregnskap av Rambgll, basert pa NS3720. Prosjektert bygg
(med solceller) oppnar malet om 30 % utslippsreduksjon ift. referansebygg over 60 ar.

6.18. Nullvekstmalet for personbiltransport ma svares ut, i trad med byvekstavtalen
for Trondheimsomradet 2023-2029 og Trondheim kommunes mal om
reduksjon av trafikkarbeidet med 20 %

Planforslaget styrker gangforbindelser i omradet, bade til daglige malpunkt og til

kollektivtiloud. Det er lagt opp til begrenset andel bilparkering i prosjektet og det er godt

tilrettelagt for sykkelparkering i prosjektet.

6.19. Anleggsperioden (trafikk inkl. stav og stay, behov for riggomrade,
tidsaspekt)
Det er stilt krav i bestemmelsene til utarbeidelse av en plan for beskyttelse av omgivelsene

mot stay og andre ulemper i bygge- og anleggsfasen. Planen skal redegjere for
trafikkavvikling, massetransport, driftstider, stayforhold, rystelser og vibrasjoner,
ivaretakelse av terreng og verdifull vegetasjon markert som blagrenn struktur og tre som
skal bevares i plankartet, renhold og stevdemping, framkommelighet og trafikksikkerhet
for gaende, syklende og kjgrende, handtering av avrenning for a ivareta hensyn til
vannmiljg og avlgpsnett samt tiltak for & redusere klimagassutslipp. Det er ogsa krauv til
avbgtende tiltak mtp luftkvalitet og stey iht. gjeldende retningslinjer T-1520 og T-
1442/2021, kap. 6.3. Grenseverdier satt i tabell 4 og 5iT-1442/2021 gjeres gjeldende. Det
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vil veere aktuelt a flytte parkering for Tiriltoppen over mot Ringve skole i byggeperioden.
Der er det ogsa planlagt rigg og parkering for anleggsarbeidet. Riggomrade er planlagt
lzst innen planomradet. Det skal gjeres en risikovurdering og ved behov gjennomfares en
sikring av kulturminneverdier i byggetiden, for eksempel sikringstiltak mot eksisterende
bygninger med kulturminneverdi. Plassering av rigg-/anleggsomrader og massedeponi
tett pa verneverdig bebyggelse skal unngas.

6.20. Gi en kort begrunnelse for prioritering av ulike hensyn til konsekvenser for
klima, samfunn og miljg, herunder folkehelseperspektivet.
Det er vurdert at tiltaket har stor samfunnsnytte og prosjektet ivaretar et komplekst
program for byggets funksjon. Dette hensynet er prioritert, selv om det gir noe hayere
byggeheyder enn det som er angitt i hensynssone for herregardslandskapet. Byggets
plassering i terrenget gjor at bebyggelsen skjermes bak Kanonhaugen og gir lite/ingen
fiernvirkning av tiltaket. Det er ogsa vurdert at omradekarakteren i omradet er sammensatt,
som er formildende med henblikk pa at institusjonsbygget far et annet uttrykk enn
omkringliggende bebyggelse. Prosjektet gir positivt tilskudd til omradet i form av nye
snarveger, som vil veere bra for folkehelse.

Tiltaket gir fa direkte ulemper til neerliggende bebyggelse i form av skyggevirkning eller
begrenset utsikt.

7.  Planlagt gjennomfaring

7.1. Tidsplan
@nsket byggestart er hasten 2025.

7.2. @konomiske konsekvenser

Trondheim kommune vil veere byggherre for tiltaket, og det er budsjettert midler til
gjennomfering gjennom vedtak i Bystyret. Kommunen vil fa ansvar for drift og vedlikehold
av bygget og av turstiene i omradet.

7.3. Gjennomfarbarhet for tiltak i planen
For tiltak igangsettes skal fglgende vaere gjennomfart/utarbeidet:

Plan for bygge og anleggsfasen

Geoteknisk prosjektering

Tekniske planer for turstier, renovasjon og vann, avlep og overvannslasning
Kartlegging av fremmedarter

Tiltaksplan mot fremmede arter.

Traer som skal bevares ma beskyttes i anleggsperioden.
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8. Planprosess og innkomne innspill

8.1. Planoppstart, medvirkningsprosess, evt. planprogram

Varsel om oppstart av reguleringsarbeid i Trondheim kommune ble annonsert per brev og
epost til bergrte parter og myndigheter 7.5.25 og i Adresseavisen 9.5.25. Frist for innspill
var 2. juni 2025. Det kom inn totalt 25 skriftlige merknader til varslingen, disse er svart ut i
planmaterialet og i eget vedlegg til offentlig ettersyn.

Hovedtema i merknadene er byggehayder ift. hensynssone kulturmiljg, utforming med
tanke pa omradekarakter, hensyn til naturomrader, ugnsket regulering av turveg/tursti over
garasjeanlegg ned til Harry Borthens veg og bekymring knyttet til andel institusjoner i
omradet.
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