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Innstilling
1. Formannskapet fremmer saken og legger detaljreguleringsplan Brekktrga boligfelt gnr/bnr. 36/8 m.fl. (plan-

id: 2019001) ut til hgring og offentlig ettersyn etter plan- og bygningslovens § 5-2 og § 12-10.

2. Det tas sikte pd d oppheve deler av eller hele fglgende gjeldende detaljregulering, for MVRE av Gimse 1
(Brekktrga Ser) (planID 2006019), vedtatt 21.11.06, og Brekktrga Sgr (planID 2005008), vedtatt 14.06.05,
inkludert alle senere planendringer, delplaner og tilhgrende bestemmelser, ved godkjenning av
detaljregulering for Brekktrga boligfelt gnr/bnr. 36/8 m.fl. (planID 2019001).

3. Fgr planen legges ut pa hering og offentlig ettersyn skal planbestemmelse 5.2 endres slik at punkt 1 og 2
knyttes opp imot igangsettingstillatelse:

5.2 Teknisk infrastruktur/Veger
For det gis igangsettingstillatelse for boliger/ eller bebyggelse kan tas i bruk, skal teknisk infrastruktur (veg,
vann, avigp, elektrisitet m. m.) vaere ferdig etablert.
Kravet omfatter:
1) Far det gis igangsettingstillatelse for boliger innenfor planomrddet skal oppgradering/utvidelse av
Brekktrga (o_SV2) til 6 meter asfaltert bredde iht. plankart vaere opparbeidet.
2) Fgr det gis igangsettingstillatelse for boliger innenfor planomrddet skal etablering av fortau (o_SF1-3)
med 3 meter asfaltert bredde veere ferdig opparbeidet.
3) Far det kan gis brukstillatelse for boliger innenfor planomrédet skal oppgradering/opparbeidelse av
kommunal spillvannsledning og tilhgrende kummer langs Tranmelsvegen fra kum 8532 til ny kum nord for
kum 8528 veere ferdig opparbeidet.

Behandling i Formannskapet 24.11.2020 PS152/20

Radmannens innstilling ble enstemmig vedtatt.

Vedtak:
1.

Formannskapet fremmer saken og legger detaljreguleringsplan Brekktrga boligfelt gnr/bnr. 36/8 m.fl. (plan-
id: 2019001) ut til hgring og offentlig ettersyn etter plan- og bygningslovens § 5-2 og § 12-10.

Det tas sikte pa a oppheve deler av eller hele fglgende gjeldende detaljregulering, for MVRE av Gimse 1
(Brekktrga Sgr) (planlD 2006019), vedtatt 21.11.06, og Brekktrga Sgr (planiD 2005008), vedtatt 14.06.05,
inkludert alle senere planendringer, delplaner og tilhgrende bestemmelser, ved godkjenning av
detaljregulering for Brekktrga boligfelt gnr/bnr. 36/8 m.fl. (planID 2019001).

For planen legges ut pa hgring og offentlig ettersyn skal planbestemmelse 5.2 endres slik at punkt 1 og 2
knyttes opp imot igangsettingstillatelse:

5.2 Teknisk infrastruktur/Veger
Fgr det gis igangsettingstillatelse for boliger/ eller bebyggelse kan tas i bruk, skal teknisk infrastruktur (veg,

vann, avlgp, elektrisitet m. m.) veere ferdig etablert.

Kravet omfatter:



1) Far det gis igangsettingstillatelse for boliger innenfor planomrddet skal oppgradering/utvidelse av
Brekktrga (o_SV2) til 6 meter asfaltert bredde iht. plankart vaere opparbeidet.

2) Far det gis igangsettingstillatelse for boliger innenfor planomrddet skal etablering av fortau (o_SF1-3)
med 3 meter asfaltert bredde veere ferdig opparbeidet.

3) Far det kan gis brukstillatelse for boliger innenfor planomrddet skal oppgradering/opparbeidelse av
kommunal spillvannsledning og tilhgrende kummer langs Tranmelsvegen fra kum 8532 til ny kum nord for
kum 8528 veere ferdig opparbeidet.

Bakgrunn for saken:

Planprosess:

Norgeshus AS har pa vegne av Norgeshus AS utarbeidet planforslag for boliger med tilhgrende infrastruktur pa
Brekktrga, eiendommen gnr. 36, bnr. 8. Det ble avholdt oppstartsmgte med Melhus kommune den 17.06.19.
Oppstart av pIanarbeidet ble annonsert i Tr(z)nderbladet den 12.07. 19 med frist for innspill satt til 23 08.2019. Det
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Figur 1: Oversiktskart med pIanomradets plasserlng

Planomrade og planstatus:

Planomradet ligger nedenfor Brekkasen, sgr-vest for Trgndertun, pa en gresslette som det er sporadisk
landbruksdrift pa i dag. Tambartun ligger sgr for planomradet. Planomradet bestar hovedsakelig av eiendommen
36/8. Mot vest er plangrensen lagt slik at Brekktrga og krysset med Gimsmarkvegen inngar i planomradet. Krysset
med fv. 6602 Hollumvegen er ogsa tatt med i planomradet. Planomradets stgrrelse er pa ca. 25 daa.

Eiendommen gnr. 36, bnr. 8 er i kommuneplanens arealdel avsatt til bolig (BNM®6). Planforslaget samsvarer derfor
med formalene avsatt i overordnet plan. Nytt planforslag vil overlappe noe og oppheve deler av MVRE av Gimse 1
(Brekktrga Sgr) (planlD 2006019) og Brekktrga Sgr (planID 2005008) i forbindelse med oppgradering og utvidelse
av kjgreveg og fortau/gang- og sykkelveg. Dette gjgr at planomrade er noe stgrre en det som omhandler selve
boligutbyggingen i framlagte planforslag for Brekktrga boligfelt gnr/bnr. 36/8 (planID 2019001).
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Figur 2: Oversiktskart tilgrensende reguleringsplaner t.v. og forslag til planavgrensning ved varsel om oppstart t.h.

Forhold til andre planer

MVRE av Gimse 1 (Brekktrga Sar) (planlD 2006019) og Brekktrga Sgr (planiD 2005008)

Det ligger to reguleringsplaner som er gjeldene innenfor planomradet i dag. Formalene som bergres er i all
hovedsak vegformal og fortau. Disse oppheves ved at det blir gjort justeringer pa vegfgring, krysslgsninger og at det
blir lagt inn et bredere fortau langs med Brekktrga.

Pagaende arbeid med Omrddeplan fro Brekkésen (planiD 2018018)

Planforslaget for Brekktrga boligfelt (planID 2019001) ligger innenfor omradeplanen for Brekkasen (planiD
2018018) som na er under arbeid. Fgr og under oppstartsmgte ga Melhus kommune ga beskjed om at det var
gnskelig at planarbeidet ble utsatt til omradeplanen var ferdigstilt. Forslagstiller ga beskjed om at det var gnskelig a
gad videre med planarbeidet allikevel, og det er derfor satt en rekke krav, szerlig knyttet til opparbeidelse av
infrastrukturtiltak og VA- tiltak. Infrastrukturtiltakene sees ogsa som ngdvendig i forbindelse med en framtidig
utbygging av Tambartun omrade. Det har derfor vaert behov i denne planen a samtidig planlegge infrastruktur for
et stgrre sammenhengende influensomrade.

Byvekstavtalen:

Melhus kommune er med i byvekstavtalen for Trondheimsomradet og har saledes en forpliktelse til a sikre et godt
miljg, bedre fremkommelighet og en integrert areal- og transportpolitikk. Det overordnede malet er at vekst i
persontransport tas med kollektivtransport, sykling og gange.

Det er per i dag ikke fortau eller gang- og sykkelveg langs med Brekktrga fram til Gimsmarkvegen. Dette gj@r at
gaende og syklende i dag deler veibane med kjgrende. | framlagte planforslag er lagt inn fortau langs med
Brekktrga fra krysset mot Gimsmarkvegen fram til Fv. 6602 Hollumvegen. Dette gjgr at det blir tryggere og lettere
for gdende og syklende og forflytte seg i de etablerte boligomradene og de planlagte boligomrade som benytter
seg av vegen Brekktrga. Fra planomradet er det ca. 300 meter til naermeste bussholdeplass ved Trgndertun. Det er
her god bussdekning med avgang hvert 10 min. til Trondheim i rush, og en gang i timen utenfor. Videre er det fra
gang- og sykkelveg langs med Fv. 6602 Hollumvegen et godt utbygd nettverk med gangforbindelser til Brekkasen
med skole og barnehage og til Melhus sentrum. Det er ogsa godt tilgjengelige gangforbindelser til ny Gimse



barneskole og ungdomsskole, samt Melhus videregaende. Framlagte planforslag vurderes til a ikke gke
personbiltransporten vesentlig. Planforslaget vil ligge neert kollektivtilbud og ha et godt utbygd nettverk med
gangforbindelser til viktige malpunkt som skole og barnehage, og Melhus sentrum med butikker og andre offentlige
tjenester.

Beskrivelse av planen og planlagte tiltak:

Framlagte planforslag skal legge til rette for frittliggende- og konsentrert smahusbebyggelse med noen
flermannsboliger. Det er tenkt opparbeidet totalt 43 nye boenheter innfor planomrade. Planforslaget legger til
rette for en bebyggelse i to til tre etasjer, hvorav de pa tre etasjer inneholder sokkel med parkering. Planomrade vil
totalt inneholde ca. 6 boliger per daa. Utnyttelsen for de ulike delfeltene er pa 45- 55 %BYA.

Det er ikke gjennom planforslaget satt krav til utbyggingsrekkefglge for boligene innenfor planomrade. Hvordan
disse opparbeides vil veere knyttet til opparbeidelse av infrastruktur i all hovedsak.

Figur-3: Situasjonsplan for nytt boligfelt Brekktrga

Adkomst til planomrade vil ga fra vegen Brekktrga. Som et ledd i utbyggingen av dette feltet vil det bli foretatt
breddeutvidelse av vegen Brekktrga, opparbeides fortau gst for vegen og ny krysslgsning
Brekktrga/Gimsmarkvegen, hvor det vil bli gjiennomkjgring til Gimsmarkvegen med vikeplikt for de som kommer fra
Tambartun.

Saksutredning:

Radmannen viser til vedlagte planbeskrivelse datert 02.11.20 og gvrige vedlegg for planen i detaljer, men vil
kommentere noen spesifikke forhold i saksframlegget.

Trafikksikkerhet/trafikkavvikling og kommunal infrastruktur:




Det skal som et ledd i framlagte planforslag gjgres oppgraderinger i infrastruktur pad bakken ved utbygging av
boligfeltet. Dagens veg Brekktrga er noe underdimensjonert og vil oppleve gkt press ved framlagte planforslag, og
ved en eventuell utbygging av Tambartun til boliger. Det er derfor i planforslaget planlagt for en breddeutvidelse til
6 meter for Brekktrga og et fortau pa 3 meter pa gstsiden. Dette vil sgrge for at vegen i stgrre grad er rustet for
den framtidige trafikkbelastningen som kan komme her.

Det er utarbeidet et Trafikknotat som en del av planforslaget som tar for seg fglgene av framlagte planforslag og en
eventuell utbyggelse av Tambartun pa opptil 250 enheter. Med full utbygging av planforslaget og utbygging av
Tambartun vil det langs med Brekktrga bli en gkning fra 500 kjt/d i dag til 1500 kjt/d fram til 2030. Det er videre
konkludert i dette notat med at det er behov for utbedring av krysset mellom Brekktrga og Hollumvegen, slik at
dette utvides noe og kommer mer vinkelrett pa utkjgringen mot Hollumvegen. Samtidig vil det vurderes ifra
kommunens side om det skal etableres fartshumper langs med Brekktrga. Det er i bestemmelsene satt
rekkefglgekrav til at bebyggelse ikke kan tas i bruk fgr vegene i planomradet er etablert, herunder ogsa
oppgradering av Brekktrga m/ fortau fra kryss mot Hollumvegen frem til avkjgring mot Tambartun.

| dag er det manglende trafikksikkert tilbud for gdende og syklende langs med Brekktrga, samtidig som det er en
del utflytende avkjgringer til flere parkeringsplasser pa vestsiden av vegen. Dette er tenkt ryddet opp i framlagte
planforslag. Nytt fortau vil fa sammenkobling med gangfeltet som gar langs med Gimsmarkvegen, med
krysningsfelt ved krysset Brekktrga/Gimsmarkvegen. Trafikksikkerhet for gaende og syklende er derfor tilstrekkelig
ivaretatt i planforslaget. Eiendommen 36/182 vil bli noe bergrt som fglge av opparbeidelse av fortau. Eksisterende
stgyvoll og noe hageareal vil matte tas i bruk som fglger av dette. Det ma inngas avtale med grunneier om kjgp av
areal.

Opparbeidelse av fortau (o_SF1-3) og utvidelse av veg (o_SV2) er i planbestemmelsene knyttet opp imot
brukstillatelse. R&dmannen mener dette isteden ma knyttes opp imot igangsettingstillatelse. Gaende og syklende
ma sikres tilstrekkelig under anleggsperioden ved opparbeidelse av planomradet. For vegen Brekktrga sa vil det
0gsa bli en ekstra belastning under anleggsperioden. Vegen fgrer ogsa til Tambartun barnehage, noe som medfgrer
stgrre trafikkbelastning under hente- og bringe tiden. Rddmannen anser det derfor som viktig at vegen med
planlagte breddeutvidelse til 6 meter ma veere plass fgr anleggsperioden sette i gang.

Innregulerte fortau (o_SF1-3) og utvidelse av veg (o_SV2) ma derfor veere ferdig opparbeidet fgr det kan gis
igangsettingstillatelse for boligbygg i omrade. Det vil derfor settes vilkar om at bestemmelse 5.2, punkt 1 og 2
knyttes til igangsettingstillatelse.
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Figur 4:0mlegging av Brekktrga/kryss Tambartun med ny sanert avkjgring mot vest



Det er i dag stort press pa den offentlige VA- infrastrukturen i omrade. For a kunne handtere fremtidig utbygging
pa Brekktrga og Tambartun ma offentlig 250mm spillvannsledning langs Tranmelsvegen oppgraderes/omlegges. |
tillegg skal det legges om private vannledninger i omrade tilknyttet Gimse vannverk. @st pa tomten star det i dag et
vannforsyningsanlegg, ogsa tilknyttet Gimse vannverk. Dette skal rives og opparbeides pa nytt i nordgstre del av
planomrade. Forslagstiller har inngatt avtale med Gimse vannverk angaende sanering og opparbeidelse av nye VA-
anlegg.

Stgy:

Som del av planforslaget er det utarbeidet en stgyutredning av vegtrafikkstgy i forbindelse med utarbeidelse av
planforslaget. Stgyrapporten har tatt for seg stgykonsekvensene langs med Brekktrga i forbindelse med
planomradet og en mulig utbygging av Tambartun pa 250 enheter. Trafikkberegninger med framskrivninger mot
2030 fra trafikknotat er lagt til grunn som en del av utredningen.

Stgyutredningen viser at alle uteoppholdsarealer vil veere innenfor grenseverdiene satt i veileder T-1442. For
fasader pa leilighetsbygg ut mot Brekktr@a sa vil det bli stgyverdier pa opp imot 58 dB, i hovedsak som fglge av
vegtrafikk. Bolighygget vil ligge innenfor gulstgysone kun etter en utbygging av Tambartun. Ved utbygging av
fremlagte planforslag, uten Tambartun, vil ikke fasader pa leilighetsbygg ligge innenfor gul stgysone. Det er noe
usikkerhetsmoment knyttet til en utbygging av Tambartun, bade for antall enheter og om nar dette eventuelt vil
finne sted. Melhus kommune har bedt forslagstiller legge dette til grunn i sin utbygging, og ved beregning av
stgypavirkning fra veg. Det er derfor stilt krav om gjennomgadende enheter, 50% av alle oppholdsrom inkludert
minimum ett soverom skal ha dpningsbart vindu i fasade med stgyforhold i trdd med grenseverdiene. Videre er det
stilt krav om at det tillates tettet rekkverk for a sikre stille uteopphold pa balkong da det pa ndveerende tidspunkt
ikke finnes detaljerte plantegninger for leilighetsbyggene, og disse kan ligge mot vegen. Det skal ogsa fgr
rammetillatelse legges fram ngdvendig dokumentasjon pa at kravene til stgytiltak er oppfylt.

Samlet sett s& mener rddmannen at stgyutredningen tilfredsstillende har redegjort for konsekvensene for
utbygging av planomradet og eventuelt Tambartun. Det er ogsa innarbeidet gode nok stgybestemmelser som
serger for at tilfredsstillende stgyforhold vil bli oppnadd for bergrte bygg innenfor planomrade.
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ﬁigur 5: St¢yfofho|d fra \}eg med utbygging av Tambartun t.v., uten utbygging av Tambartun t.h.

Estetikk og form:

Det planlegges en relativt hgy utnyttelse av planomradet sammenlignet med den gvrige bebyggelsesstrukturen i
omrade. Det skal etableres rundt 43 boenheter, som gir en samlet utnyttelse pa 6 boliger per daa. Dette er godt
over minstekravet til 3 boliger per daa i kommuneplanens arealdel. Det nedfelt krav til estetikk gjiennom
bestemmelse 3.1.1.2, som gir fgringer for utforming, volum, gatenett og materialbruk blant annet. Videre er det
satt fysiske krav som angir hgydebegrensninger fra 8 til 11,5 meter gesims/mgne og utnyttelsesgrad som varier fra
45 til 55 %BYA. Bebyggelsen vil veere i fra 2 til 3 etasjer.




Det planlegges en variert utbygging med ulike bygningstyper. Felt BKS1-2 vi inneholde kjedede eneboliger, felt
BKS3 med rekkehus, mens felt BKS4-5 vil inneholde lavblokk. Dette vil gi en variert bebyggelse som vil kunne tilby
boliger til en variert aldersgruppe. Utbyggelsesstrukturen innenfor planomrade vil ogsa pa en god mate
harmonisere og underordne seg de gvrige boligene i omrade. Fra lavblokkbebyggelsen i vest trappes bebyggelsen
ned mot gst med rekkehus og kjedede eneboliger i to etasjer. Dette gir en mykere og bedre overgang mot
eneboligene som ligger i @st og nordgst. For de bakenforliggende rekkehusene i vest vil lavblokkbebyggelsen ta noe
utsikt mot @st. Fra topp ved vegen Brekktrga vil lavblokkene vaere ca. to etasjer. | om med at disse planlegges med
flatt tak sa vil disse bli lavere sammenliknet med de eksisterende rekkehusene (Se figur 6).

BKS5 BKS4

Figur 6: Snittegning for lavblokk med eksisterende rekkehus mot vest i bakgrunn

Utarbeide sol- og skyggeanalyse viser en relativt liten pavirkning pa eksisterende bebyggelse utenfor planomrade.
Stgrst pavirkning de interne uteoppholdsarealene fa som en konsekvens av planlagt bebyggelse i st med
lavblokkene. Radmannen vurderer det dit hen at de konsekvensene eventuelle skyggekast vil fa som fglge av
utbygging av innenfor det som er akseptabelt, og pa ingen mate gir en darlig kvalitet pa leke- og
uteoppholdsarealene, da skyggevirkning er stgrst pa morgenen og kveld. Bruken av lekearealene vil vaere stgrst pa
dagtid og ettermiddag.

Figur 7: 3D skisse av nytt boligfelt mot nord

Lek- og uteoppholdsareal:

Planomrade har regulert tilfredsstillende areal til leke- og uteoppholdsareal. | sentrumsomrader som Brekkasen
inngér i, er det satt et krav til 30 m? samlet areal per boenhet til leke- og uteoppholdsareal. Innenfor planomrade er
satt av tre mindre lekeplassomrader (f_BLK1-3) og en st@rre naerlekeplass pa f_BLK4. Til sammen er satt av 2,2 daa
lekeplassomrader. For denne planen er det et minimumskrav pd 430m? lekeplass og 1500 m? nzerlekeplass.
Neerlekeplasser skal i utgangspunktet vaere pa minimum 1500 m? i henhold til norm for leke- og uteoppholdsareal.
Avsatte f_BLK4 som skal fungere som naerlekeplass er pa 1400m?2. R&dmannen mener dette kan aksepteres da det
er satt av totalt 800m? med annet lekeareal. Det er dermed satt av mer enn tilstrekkelig lekeplasser innenfor




planomrade. For uteoppholdsareal er det meste tenkt dekket pa egen tomt for feltene BKS1-3 mens det for BKS4-5
vil bli dekt delvis pa egen terrasse og pa bakkeniva.

| planforslaget settes det rekkefglgekrav til at regulerte lekeplasser f_BLK1-4 skal opparbeides fgr det gis
ferdigattest for ny bebyggelse. Det er ogsa satt krav til at lekeplassene skal opparbeides med lekeapparater og
sittemuligheter. Disse bestemmelsene sikrer at omradene vil bli opparbeidet i henhold til tiltenkt bruk, slik at
fremtidige beboere i planomradet far tilgang til opparbeidede uteomrader innen rimelig tid etter innflytting.

Konsekvenser for folkehelse:

Det vil legges til rette for et tryggere tilbud for gdende og syklende ved opparbeidelse av fortau langs med
Brekktrga. Planomrade har ellers kort avstand til gode utfarts- og turmuligheter. Det ligger gode stinettverk som
leder ut i skog og mark. Det er i tillegg gode fortaus forbindelser ned mot sentrum og gode trafikksikre gang-
muligheter mot Brekkasen skole og naerliggende barnehager. Det legges til rette for en utbygging tilpasset tomtens
stgrrelse og egnethet med hensyn til bokvalitet.

Konsekvenser for klima og miljg:

Planforslaget er i trad med statlige planretningslinjer for samordnet areal- og transportplanlegging, og ivaretar mal
om a fortette, redusere transportbehov og lokalisere arbeidsintensiv langs viktige kollektivarer. Ifglge Melhus
kommunes klima - og energiplan bgr antall kjgreturer under 5 km reduseres. Planforslaget ligger tett opp imot
kollektivholdeplasser med relativt hgy frekvens. Planomradet har god tilgang pa fortau og gang- og sykkelveger ned
mot sentrum og skole/barnehage.

Radmannens vurdering og konklusjon:
Radmannen vurderer at det legges til rette for utbygging av et godt konsept tilpasset omkringliggende bebyggelse,



med gode Igsninger for plassering av bebyggelse og leke- og uteoppholdsarealer tilpasset tomtens utforming og
plassering. Planforslaget medfgrer opparbeidelse av viktig infrastruktur i omradet, som mangler i dag. Videre har
en mulig utbygging av Tambartun lagt en del fgringer for dette planforslaget. Det derfor lagt til grunn en annen
framtidig stgysituasjon og trafikksituasjon enn det som dette planforslaget isolert sett ville ha medfgrt. Det er lagt
til grunn strengere stgykrav, utarbeidelse av bredere veg og endring av krysset Gimsmarkvegen/Brekktrga blant
annet. Rddmannen mener at framlagte planforslag pa en god mate har tatt hgyde for og ivaretatt de
konsekvensene en utbygging av Tambartun vil har for dette planomradet, samt den naarmeste bebyggelsen.

Forelgpige utredninger i planforslaget viser at ny bebyggelse ikke vil ha vesentlige konsekvenser for naboer. Det er
god kollektivdekning i omradet, og det bygges ut manglende fortausforbindelser i omradet. Det er trafikksikre
adkomstmuligheter til skole/barnehage og sentrum. Det etableres uterom skjermet fra stgy. Det er lagt inn
rekkefglgekrav som sikrer giennomfgring av ngdvendige tiltak fgr planlagt bebyggelse kan tas i bruk.

Radmannen har ingen ytterligere kommentarer og mener planforslaget er tilstrekkelig utredet og godt
giennomarbeidet, til & kunne sendes pa hgring og legges ut til offentlig ettersyn. Det vises til planbeskrivelse,
plankart, planbestemmelser og gvrige vedlegg.

Vedlegg:
1. 2019001 _18-0454 Planbestemmelser Brekktrga, 02.11.20

2. 2019001_18-0454 Brekktrga Plankart-A2 02.11.20

3. 2019001_18-0454 Brekktrga Planbeskrivelse 02.11.20

4. 2019001_18-0454 Brekktrga ROS-analyse 02.11.20

5. 2019001 1. Mgtereferat_oppstartsmegte, Brekktrga, 17.06.19

6. 2019001 2. Innkomne merknader varsel om oppstart
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