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Forslagsstillers planinitiativ

Forslagsstiller foreslar & utvide Sendre Hallset borettslag med dagligvarebutikk med boligeri 3
og 4 etasjer over i gstre del av borettslaget, og 2 boligblokker pa 5 etasjer i vestre

del. Planinitiativet beskriver at det vil bli ca. 140 boenheter (65 i gstre del og 75 i vestre).
Arealene bliri dag brukt til parkering.

Forslag til illustrasjonsplan for ostre del.



Hlustrasjonen over viser mulig
bygningsvolum pd ostre del.

Forslag til illustrasjonsplan
for vestre del.

Hlustrasjonen viser mulig
bebyggelse pad vestre del.




Er planinitiativet i trdd med overordnet plan

Planforslaget er i samsvar med hovedtrekk og rammer i overordnet plan. Planomradene ligger i
byggesone 2 i kommuneplanens arealdel 2022-2034 (KPA). Dagligvareforretninger pa inntil 2 000
m? kan vurderes tillatt i byggesone 2 gjennom reguleringsplan.

Utsnitt av kommuneplanens arealdel, med de to planomradene markert med sorte, stiplede sirkler.

Oppstart av arbeid med deler av reguleringsplanen anbefales.

Byplankontoret anbefaler at det settes i gang arbeid med reguleringsplan for deler av innsendt
planinitiativ. Vi har vurdert de to planomradene hver for seg, selv om de er fremmet i samme
planinitiativ.

Anbefaling om oppstart av arbeid gjelder vestre del av planomradet. Byplankontoret beslutter
at arbeidet med gstre del av planinitiativet skal stanses og at det ikke kan varsles oppstart her.
Dette er pd bakgrunn av at det er behov for 3 sikre offentlig areal til Selsbakk ungdomsskole.

Planforslaget utlaser ikke krav om konsekvensutredning. Det skal ikke veere fastsatt
planprogram.

Byplankontorets bakgrunn for & avsla gstre del av planinitiativet

Selsbakk ungdomsskole

Selsbakk ungdomsskole er naermeste nabo til gstre del av foreslatt planomrade. Ved skolen er
det i dag ikke tilstrekkelig uteoppholdsareal for dagens elevtallskapasitet. Det er behov for a
oppgradere anlegget og eksisterende paviljonger ma erstattes. Selsbakk skole har behov for
tilbygg og behov for idrettshall. Idrettshallen skal ivareta kroppsevingsareal for bade Hallset
barneskole og Selsbakk ungdomsskole.

Planforslaget ma hensynta dette og det ma utredes et alternativ som dekker kommunens
behov. Det er behov for at ny idrettshall enten legges i planomradet, eller at deler av arealet
inkluderes som del av skolen uteoppholdsareal, vist i kartutsnittet under.



[llustrasjonen viser en grov skisse over areal skolen har behov for 4 sikre til framtidig uteoppholdsareal.

Forslagsstiller har i oppstartsmetet stilt seg negative til & inkludere en idrettshall i
reguleringsplanen og ensker heller ikke at kommunen skal sikre seg deler av arealet til
uteoppholdsareal for skolen. Arealet burde veert sikret i forbindelse med siste rullering av KPA,
men behovet ble ikke fanget opp. Det er derfor viktig a sikre muligheter for utvikling av Selsbakk
skole na, og Byplankontoret vurderer derfor at det ikke skal igangsettes planarbeid for gstre del
av planinitiativet.

Utforming

| tillegg frardder Byplankontoret planoppstart for gstre del pa grunn av selve plangrepet. Det
planlagte bygget har et for stort volum, andelen parkeringsareal og asfaltflater er for hey og
konsekvensene for skolen vurderes som store.

Byggets base er over 80 meter lang og fremstar som svaert dominerende. Basen har i stor grad
lukkede fasader og treffer ikke bakken pa en god mate. Prosjektet bidrar ikke positivt til
naeromradet, og fremmer ikke et attraktivt bymilje. Bakkeparkering og gra arealer dominerer
tomta, noe som ikke bygger opp om de grenne kvalitetene i omradet.

Videre vil den over 80 meter lange veggen pa 5 og 6 etasjer vende direkte mot skolen. Skolen har
i hovedsak klasserom, arbeidsrom og elevbase mot planomradet. Bygningen vil utgjere en
visuell barriere som forringer utsyn og lysforhold. Det er ogsa en fare for at det skapes en
bakside med darlig sosial kontroll.

Beslutningen kan ikke klages pa, men dere kan kreve a fa lagt fram spgrsmalet om oppstart for
byutviklingsutvalget, i trdd med § 12-8 i plan- og bygningsloven. Dersom byutviklingsutvalget
beslutter oppstart vil Byplankontoret sende et nytt brev med flere rad for bearbeiding av
planinitiativet.

Dersom vi ikke har mottatt et slikt krav innen tre uker, vil vi orientere byutviklingsutvalget om



beslutningen om ikke a sette i gang planarbeidet for gstre del.

Planinitiativets gstre del blir ikke omtalt videre i brevet. Dersom det er gnskelig a

utvide planinitiativet til d gjelde resten av borettslaget, eller vurdere en annen plassering av
dagligvarebutikken og boliger, ma det sendes inn et nytt planinitiativ. Ved en eventuell
innsending av nytt planinitiativ anbefaler vi at man ser pa hele borettslagets eiendom og
muligheten for framtidig utvikling.

Byplankontorets rad for videre planarbeid med vestre del av planinitiativet

Tilbakemeldingene baserer seg pa Byplankontorets egne vurderinger, i tillegg til innspill fra
internt samrad i Trondheim kommune. Innspillene fra samradet folger vedlagt, og ma felges opp
og svares ut i den videre planprosessen.

Regulering av planomradets vestre del kan igangsettes. Dersom det ikke er gnskelig a utvide
planinitiativet nd, anbefaler vi at hele omradet likevel inkluderes i stedsanalysen ogien
eventuell mulighetsstudie. Naerheten til Hallset lokale sentrum, beliggenheten i byggesone 2 og
borettslagets lange grense mot Selsbakkvegen - som bestar av mye gratt parkeringsareal - tilsier
at det ber gjores et helhetlig grep for utforming av omradet.

Innsendt stedsanalyse er mangelfull, og anbefalingskartet framstdr som tilpasset prosjektet
framfor omvendt. Byplankontoret anbefaler a ta et steg tilbake og utarbeide et nytt
anbefalingskart basert pa en helhetlig idé og kunnskap om stedet. De viktigste kvalitetene i
borettslagets arealer er de store, granne gardsrommene, gode solforhold, lavblokker, samt lys
og luft. Det ma ses pa hovedgrep som bygger opp under disse kvalitetene, samtidig som
omradet tilfgres nytt seerpreg.

Forholdet til Selsbakkvegen blir sentralt, og det ma ses pa muligheter for a tilfere omradet mer
bymessige og grenne kvaliteter. Et finmasket gangnett og gode byromsforbindelser kan bidra til
okt byliv. Det blir viktig a sikre trygg ferdsel og gode, sammenhengende gangforbindelser internt
i omradet og fram til krysningspunkter ved Selsbakkvegen.

Dette ervi enige om i det innsendte planinitiativet:
o Fortetting med boliger
o Tilrettelegging for tilgjengelige boenheter i et borettslag som mangler heis
o Uterom skjermet for stay

Dette er vi uenig om i det innsendte planinitiativet:
e Fragmentert utvikling for hele borettslaget
e Manglende stedstilpasning til nabobebyggelse
o lkke sikret tilstrekkelig granne kvaliteter.

Informasjon om risiko i planprosessen

Byplankontoret gjar oppmerksom pa at det a igangsette et privat reguleringsplanarbeid
innebaerer en gkonomisk og prosessuell risiko for forslagsstiller. Se naermere info om forhold
som forslagsstiller ma veere innforstatt med.



https://www.trondheim.kommune.no/tema/bygg-kart-og-eiendom/arealplaner/utarbeide-privat-reguleringsplan/informasjon-om-risiko-i-planprosessen/
https://www.trondheim.kommune.no/tema/bygg-kart-og-eiendom/arealplaner/utarbeide-privat-reguleringsplan/informasjon-om-risiko-i-planprosessen/

Rad for videre planarbeid

Stedstilpasning: Ny bebyggelse i vestre del ma tilpasses eksisterende bebyggelse mot
vest pa en hensynsfull mate. De foreslatte blokkene utgjer en stor kontrast til
tilgrensende smahusbebyggelse, og bar reduseres med en etasje. Prosjektet md ogsa ta
hensyn til hensynssone kulturmiljg i KPA pd motsatt side av Selsbakkvegen. Denne
omfatter gardstunet pa Nordre Selsbakk og omkringliggende smahusbebyggelse.
Prosjektet viser en hgy utnyttelse (ca. 140 %). Kravet i KPA er minimum 100 % BRA der
dette er forenlig med kulturhistoriske verdier, boligkvalitet og nok uteoppholdsareal.

Selsbakkvegen: Forholdet og avstanden til Selsbakkvegen blir sentral. Det bgr
tilrettelegges for gode byrom som gjor det attraktivt a ga langs veien. Det ma vurderes
etablering av mgbleringssone langs fasadene mot Selsbakkvegen. Eksisterende treer i
vestre del av tomta bar sgkes bevart, og det bar plantes nye traer (fortrinnsvis lgvtraer)
langs Selsbakkvegen. Traer bar innarbeides i en helhetsplan og sikres i bestemmelsene.

Bygningsstruktur og arkitektonisk kvalitet: For a oppna en bedre tomteutnyttelse og
bedre struktur bar bygg D flyttes parallelt med Erika Lies veg. Dette vil gi bedre og starre
uteoppholdsareal. Rampen til parkeringskjelleren ma integreres i bygningskroppen, da
den som er vist per na beslaglegger mye areal, samtidig som den vil fungere som en
barriere. Svalganger bar unngas pa de nye byggene ut mot offentlig veg. Videre er det
viktig at bebyggelsen mgter terrenget pd en god mate. Omradet ma ses pa som en
helhet, og vurdering av visuelle kvaliteter ma inkludere formsprak, fasadeyter, fargebruk,
og materialvalg. Prinsippene i arkitekturstrategien skal legges til grunn.

Uteoppholdsareal: Det er viktig at prosjektet sikrer nok uteoppholdsareal med gode
kvaliteter, som ikke er stayutsatt. | det innsendte materiale ser det forelegpig noe knapt
ut.

Stgy: Da planomradet ligger i red og gul steysone, ma planarbeidet dokumentere og
sikre gode bokvaliteter og steyfrie uterom.

Gangnett: Det ma sikres et finmasket nett av trafikksikre gangforbindelser, bade mot
Selsbakkvegen og mot borettslagets gvrige bebyggelse og uterom.

Renovasjon: Renovasjonslgsningen og HC-parkeringer er plassert sentralt i planomradet,
og bar vurderes flyttet for & gi rom for sterre og bedre uteoppholdsarealer. Det ma
redegjores for hvordan dagens funksjoner innenfor planarealet skal erstattes. Videre ber
ses pa en helhetlig plan for avfallshandteringen i borettslaget basert pa nedgravde
containere.

Blagrenn faktor: Planomradet ligger i sone 1 og 2 for blagrenn faktor. Det skal leveres
regnskap for hvert formal. Tiltak ma vaere samkjgrt med VA-planen og hovedgrep ma
beskrives og sikres i planforslaget. Det skal leveres separat regnskap for offentlige og
fellesprivate samferdselsanlegg. Se for evrig kommunens nettside for blagrenn faktor.

Leilighetsfordeling: Hallset levekarssone har en del utfordringer knyttet til blant annet



https://www.trondheim.kommune.no/tema/bygg-kart-og-eiendom/arealplaner/blagronn-faktor/

levekar. | tillegg er det en relativt hay andel enslige eldre og enslige med barn i
levekarsonen. Eksisterende bebyggelse i borettslaget har generelt gode
leilighetsstarrelser, men ogsa mange 1-roms leiligheter. For a8 fremme gkt bostabilitet og
gi mulighet for d bo gjennom ulike livsfaser, er det avgjerende med en variert
boligsammensetning i det nye prosjektet. Ettersom det er mange sma leiligheter og sma
leilighetsstarrelser under bygging og planlagt i neeromrddet, ma leilighetsstarrelser og
antall rom vurderes for omradet samlet.

o Rekkefglgekrav: Det ma paregnes rekkefglgekrav for opparbeiding av et driftbart fortau
med 3 meter bredde langs Erika Lies veg, fram til innkjeringen til Vestre Hallsetvangen.

o Fjernvarme: Planomrddet ligger innenfor konsesjonsomradet for fjernvarme.

Planprosessen

Det er enighet i oppstartsmatet om at planprosessen skal gjennomferes i samsvar med
Trondheim kommunes veileder for utarbeidelse av private plansaker.

Varsel om oppstart

Det er som sagt enskelig at dere ser pa utvikling av hele borettslagets eiendom, men da ma
planinitiativet sendes inn pa nytt. Ved varsel om oppstart pa kun vestre del ma planomradet
utvides med hele vegbredden i Selsbakkvegen, Erika Lies veg og Vestre Hallsetvangen.

Samtidig som det varsles oppstart, skal SOSI-fil med planavgrensning sendes til
kart.postmottak@trondheim.kommune.no.

Medvirkning

Det ber legges opp til bred medvirkning tidlig i planprosessen. Plankonsulent/forslagsstiller bar
holde dpent informasjonsmate med borettslaget og andre berarte parter. Matet bar fortrinnsvis
annonseres samtidig med varsel om igangsatt detaljplanlegging.

Vi deltar gjerne i mgter underveis i arbeidet med planforslaget. Vi har som mal & ha en effektiv
planprosess og om & vaere mest mulig omforent for planforslaget legges ut pa offentlig ettersyn.

Planforslag som sendes inn som komplett kan ikke paregnes endret eller supplert underveis i
saksbehandlinga hos Byplankontoret, da dette vil forsinke saksbehandlinga og kunne medfgre
brudd pa frister.

Framdrift
Det ble ikke avtalt framdriftsplan, men denne kan sendes inn nar videre gang er avklart.
e Arbeidsmgter
o Ev. mgte med naboer eller andre
e Sendeinn utkast til kart- og bestemmelser 2 uker for kart- og bestemmelsesmgate
e Kart- og bestemmelsesmeote, gjennomgang far innsending av komplett planforslag
e Varsle saksbehandler senest 3 uker for dere sender inn komplett planforslag
e Komplett planforslag sendesinn
o Farstegangsbehandling (frist 12 uker)
e Hgaring 6 uker (minimum)


https://www.trondheim.kommune.no/tema/bygg-kart-og-eiendom/arealplaner/utarbeide-privat-reguleringsplan/
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o Forslagstiller falger med pa postlista og svarer opp merknader fortlgpende
e Merknadsmgte
e Andregangsbehandling

Krav til komplett planmateriale

Komplett reguleringsforslag skal utarbeides i samsvar med Trondheim kommunes veileder for
utarbeidelse av private plansaker og med vedlagt liste med krav til komplett materiale.

Planmaterialet ma vaere entydig for at planen skal kunne regnes som komplett. Det vil si at
beskrivelsen av planforslaget og illustrasjoner ma veere i samsvar med det som sikres i plan og
bestemmelser.

Risiko- og sdrbarhetsanalyse

Reguleringsforslaget skal inneholde en risiko- og sarbarhetsanalyse. Analysen skal omfatte
folgende tema:

e Masseras og skred

o Nedbgr

o Fremtidige klimaendringer

o Tilgjengelighet for utrykningskjoretay

o Stoy og stov fra trafikk

e Forurensningigrunnen

o Ulykker ved av- og pakjgrsler

o Ulykker med gaende og syklende

e Ulykke ved anleggsgjennomfaering

e Kulturminner og kulturmiljg

e Brannslukkingsvann

ROS-analysen skal inneholde kilder og begrunnelser for konklusjoner i analysen. Andre tema
kan bli aktuelle, og ma vurderes underveis i planprosessen.

Illustrasjoner

Planforslaget skal illustreres i trad med var illustrasjonsveileder for plansaker.

Behandlingsfrist

Fristen begynner ikke a lgpe for det er levert materiale i samsvar med kravene i Utfylt liste med
krav til komplett materialevedlagt.

Det er enighet om at 12 ukers fristen skal gjelde.

Gebyr

Kommunen fakturerer behandlingsgebyret til forslagsstiller i samsvar med kommunens
gebyrreglement. Kommunen sender faktura etter avholdt oppstartsmete og etter
farstegangsbehandling av planforslaget.
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https://www.trondheim.kommune.no/tema/bygg-kart-og-eiendom/arealplaner/utarbeide-privat-reguleringsplan/
https://www.trondheim.kommune.no/globalassets/10-bilder-og-filer/10-byutvikling/byplankontoret/reguleringsplan/utarbeide-privat-regplan/illustrasjonsveileder_kpa-12-24_rev-26-8-2021.pdf

Med hilsen
Trondheim kommune

Ragna Fagerli
byplansjef

Dette er et digitalt dokument og har derfor ingen signatur

Kopi til:
HALLSETTOPPEN EIENDOM AS
STATSFORVALTEREN | TRONDELAG
TRONDELAG FYLKESKOMMUNE

Aud Toril Schjglberg
byplanlegger
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