Samlet saksfremstilling Arkivsak 219/22
30/1 og 30/6- Detaljregulering Gimsgya B4-B7, gnr/bnr 30/1 og 30//6 m.fler PlanID 2022005

Saksansvarlig Stian Aspaas Haugen

Formannskapet 16.05.2023 PS 45/23

Radmannens innstilling

1. Formannskapet fremmer saken og legger detaljreguleringsplan for Gimsgya B4-B7, gnr/bnr 30/1 og 30//6
m.fler (planID 2022005) ut til hgring og offentlig ettersyn etter plan og bygningsloven § 5-2 og § 12-10.

2. Det tas sikte pd @ oppheve deler av fglgende gjeldende detaljregulering for Drammensvegen 64 (PlaniD
2016026), vedtatt 21.04.2020, inkludert alle senere planendringer, delplaner og tilhgrende bestemmelser,
ved godkjenning av detaljregulering for Gimsgya B4-B7, gnr/bnr 30/1 og 30//6 m.fler (planID 2022005).

Behandling i Formannskapet 16.05.2023 PS 45/23

Alternativt forslag fra Fritz Arne Haugen, SP

Saken avvises.

Radmannen ma gi en konkret vurdering om det er behov for denne utbyggingen pa fulldyrka jord av seerdeles god
kvalitet. Vurderingen ma sees i lys av nasjonal jordvernstrategi fra juni 2021, brev fra forrige landbruks- og
matminister og kommunal- og moderniseringsminister av 08.01.2021 og brev fra landbruks og matministeren og
kommunal og distriktsministeren den 23.03.2022. | vurderingen ma det ogsa sees pa muligheten til & begrense
utbyggingsomradet, da denne skal forega etappevis og over lengre periode. | betraktningen ma det tas med at
omradeplanen skal vare ca. 20 &r frem i tid. @konomiske og juridiske konsekvenser ma ogsa belyses godt.

Votering:
Radmannens innstilling mot alternativt forslag fra Haugen, der Haugens forslag ble vedtatt med 6 mot 5 stemmer.

Vedtak:

Saken avvises.

Radmannen ma gi en konkret vurdering om det er behov for denne utbyggingen pa fulldyrka jord av seerdeles god
kvalitet. Vurderingen ma sees i lys av nasjonal jordvernstrategi fra juni 2021, brev fra forrige landbruks- og
matminister og kommunal- og moderniseringsminister av 08.01.2021 og brev fra landbruks og matministeren og
kommunal og distriktsministeren den 23.03.2022. | vurderingen ma det ogsa sees pa muligheten til 3 begrense
utbyggingsomradet, da denne skal foregd etappevis og over lengre periode. | betraktningen ma det tas med at
omradeplanen skal vare ca. 20 &r frem i tid. @konomiske og juridiske konsekvenser ma ogsa belyses godt.




Bakgrunn for saken:
Planforslaget er utarbeidet av YME arkitekter AS pa vegne av Boligbyggelaget TOBB. Rambgll har statte for
geoteknikk, VVA- planer og vegtegninger.
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Figur 1: lllustrasjonsplan over Gimsgya

Det ble avholdt oppstartsmgte med forslagstiller den 21.02.22. Varsel om oppstart av planarbeid og
utbyggingsavtale ble sendt ut den 11.03.22, med frist for innspill den 22.04.22. Det ble avholdt dpent
informasjonsmgte den 05.04.22. Det ble varslet utvidelse av planomradet den 07.07.22 med frist for innspill den
15.08.22.

Planomrdde og planstatus:

Omradet omfattes i sin helhet av Omradeplan for Melhus sentrum (planiD: 2016001) m/ tilhgrende vedlegg.
Framlagte planforslag samsvarer i all hovedsak med denne. Det er redegjort for avvik gjennom planbeskrivelsen og
saksframlegget.

Planomrddet ligger pad Gimsgya, i Melhus kommune, og er i dag i all hovedsak et ubebygd jordbrukslandskap.
Omrdadet avgrenses hovedsakelig av Drammensvegen i sgrvest, Statsrad Nissens veg i nord og Strandvegen i gst.
Tomta som i dag brukes til landbruk, er relativt flat og ligger i hovedsak mellom kote +6 og +8.

Planomradet er cirka 132 daa.
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Figur 2: Utsnitt av plankart

Detaljreguleringsplan for Drammensvegen 64, planlD2016026, ligger ved eller vil fa ny plan delvis overlappet. Det
ble den 07.12.21 vedtatt flere mindre endringer og justeringer i omradeplanen for Melhus sentrum for a fa
utbyggingsomradene i trad med nytt krav til sikkerhetsavstand til MetroVann ledningen.

Det ble den 07.12.21 vedtatt flere mindre endringer og justeringer i omradeplanen for Melhus sentrum for a fa
utbyggingsomradene i trad med nytt krav til sikkerhetsavstand til MetroVann ledningen. Sikringssonen over
Metrovannledningen ble gkt fra 10 m til 11 m. | tillegg ble det satt krav om at sikringssonen skulle ligge midt i det
sentrale grgntomradet. Tidligere 13 sikringssonen langs den sgrgstlige kanten av grgntsonen. Formalet
grgnnstruktur ble endret til blagrgnnstruktur siden det ikke lengre er et planformal som skal brukes i henhold til ny
sosi-standard.

Forhold til overordnet plan:

Planomrddet for Gimsgya ligger innenfor omrdadeplanen for Melhus sentrum, vedtatt i 2019. Omradene som skal
inngd i planomradet er i hovedsak feltene B4- B8 og BG1- 7, samt den infrastruktur som ligger i tilknytning til disse
feltene.

Det er fastsatt en rekke fellesbestemmelser og rekkefglgebestemmelser for planomradet gjennom omradeplanen
for Melhus sentrum. Mange av disse skal fglges opp gjennom utbyggingsavtale. De gkonomiske konsekvensene er
fastsatt gjennom omrademodellen for utbyggingsavtaler. Andre krav Igses gjennom denne planen ved at de skal
veere ferdigstilt fgr IG og ved brukstillatelse eller ferdigattest for ny bebyggelse. Det er varslet oppstart av
utbyggingsavtale ved varsel om oppstart av planarbeidet. Utbyggingsavtale skal fastsettes fram til sluttbehandling
av framlagte planforslag.

Byvekstavtalen



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

Framlagte planforslag er i trad med overordnede planer og ligger i relativt kort avstand til kollektivknutepunktet
ved Melhus skysstasjon. Det skal opparbeides som en del av denne planen mye ny infrastruktur, herunder
bussholdeplasser med kobling mot kollektivknutepunktet ved Melhus skysstasjon. Det er ogsa igangsatt arbeid med
Gangbru over Gaula, som vil bedre gangsoner og tilgjengelighet til sentrumskjernen.

Beskrivelse av planen og planlagte tiltak:
Planomradet bestar av et vertikalnivd, men med parkeringskjeller som ikke inngar i eget plankart. Tomta er i dag
ubebygd og bestar av landbruksareal.

Hensikten med planarbeidet er & legge til rette for en sentrumsnaer ny boligbydel pa Gimsgya, der det er lett a leve
miljgvennlig. Det legges til rette for gode gang- og sykkelforbindelser, store sammenhengende grgnne omrader for
rekreasjon og aktivitet, og store bilfrie arealer der det er lett & leke og leve et sosialt liv. Det legges til rette for et
omrade som utnytter terrengforming til a skape varierte uteomrader, og som ogsa Igser lokal overvannshandtering
og flomutfordringer.

Planforslaget legger opp til utvikling av en bydel i trdd med intensjonene i omradeplanen for Melhus sentrum.
Variasjon i boligtypologi bidrar til et mangfold av beboere. Det skal legges til rette for en miks av konsentrert
bolighebyggelse og leiligheter, samt gode gang- og sykkelforbindelser, med store sammenhengende grgnne
omrader. Det legges til rette for et omrade som utnytter terrengforming til a skape varierte uteomrader, og som
ogsa lgser lokal overvannshandtering og flomutfordringer.

Adkomst til omradet vil ga langs med helt ny opparbeidet fylkesveg, som har kobling mot dagens
Drammensvegen/Varmbuvegen og Gimsbruvegen. Planforslaget medfgrer opparbeidelse av flere nye
vegstrekninger. Dagens Statsrads Nissens veg skal ogsa flyttes og oppgraderes.

Bebyggelsen i planforslaget

Det skal opparbeides 5 nye delfelt, kalt B4- B8. Feltangivelser fra omradeplan for Melhus sentrum er valgt for
lesbarhet og overfgrbarhet til omradeplanen. Hoveddelen av bebyggelsen innenfor hvert delfelt er vist med
byggegrenser, med enkelte tilhgrende bestemmelsesomrader. Bestemmelsesomradene angir type
bebyggelsesstruktur som tillates. Disse omfatter omrader for rekkehus (#8) og flermannsboliger (#9). @vrige
omrader uten bestemmelsesomrader er derfor avsatt til blokkbebyggelse. Omradene er derfor differensiert med
tanke pa boligtypologi.

Figur 3: Bilde til venstre omréde sett fra sor, bilde til hoyre omrade sett fra nord.



Felt B4 og B5:
Innenfor disse feltene planlegges det rekkehus og flermannsboliger. Boligene er organisert rundt flere tun innenfor

hvert felt. Innenfor hvert av disse feltene stilles det krav til at det skal etableres en nzerlekeplass pa minimum 1500
m2. Felt B4 planlegges med 114 boliger, B5 med 123 boliger.

Felt B6:

Innenfor dette feltet planlegges det bade rekkehus og blokkbebyggelsen. Rekkehusene planlegges mot det store,
apne grgntarealet som strekker seg gjennom hele planomradet, mens blokkbebyggelsen planlegges lagt mot
Strandveien og Drammensveien. Blokkbebyggelsen vil pd denne mate fungere som stgyskjermer mot felles
uteoppholdsareal. B6 planlegges med 110 boliger.

Felt B7 og BS:
Innenfor disse feltene planlegges kun blokkbebyggelse. Ogsa her vil bebyggelsen kunne fungere som en stgyskjerm

mot felles uteoppholdsareal innenfor feltet. Innenfor felt B7 vil bebyggelsen ogsa skjerme mot stgy mot det store
apne grentomradet som strekker seg gjennom planomradet. B7 planlegges med 48 boliger, mens B8 planlegges
med 55 boliger.
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Figur 4: Lengdesnitt for planlagt utbygging

Awvik fra overordnet plan
Det er i framlagte planforslag vist til fglgende avvik fra omradeplanen for Melhus sentrum. De stgrste avvikene er
listet opp nedenfor, gvrige anses som sdpass sma at de ikke utfordrer hovedintensjonen med omradeplanen for
Melhus sentrum:
e Planen avviker fra gjeldene planer mht. til veg-geometri for ny Drammensveg, samt for adkomstveg til felt
B4 og B5, dette dreier seg om mindre tilpasninger.
e Kollektivholdeplassene er justert etter tilbakemeldinger fra ATB og Fylkeskommunen.
e Det gjort justeringer pa overvann og flomhandtering internt i feltet og utenfor planomrade som fglger av
prosjektering av infrastruktur og planlagt bebyggelse.
e Grgnnstruktur er endret til blagr@nnstruktur
e Kravtil platebru over Varmbubekken er fjernet.

Saksutredning:
Radmannen visert til vedlagte planbeskrivelse datert 14.04.23, og gvrige vedlegg til planen i detaljer, men vil
kommentere noen spesifikke forhold i saksframlegget.

Geoteknikk:



Multiconsult har utfgrt supplerende grunnundersgkelser som viser at Igsmassene pa tomta har stor variasjon.
Fellesnevneren for hele det undersgkte omradet er at sonderingene indikerer svaert lagdelte masser. Generelt
tolkes Igsmassene & besta av grovere Igsmasser mot @st neermest Gaula. Mot vest bestar Igsmassene av at et
topplag av sand/grus i varierende mektighet, over leire til stor dybde. Det er pavist kvikkleire/sprgbruddmateriale
pa tomta i 5 borpunkt, og kvikkleire/sprgbruddmateriale kan ikke utelukkes i ytterligere 9 borpunkt.

Supplerende boringer gjort ved Gruva stadion, viser at massene bestar av leire til stor dybde med noen fastere lag i
toppen. Prgvetaking paviser at leira ved 14-16 m dyp i bp. 25 og 26 kan karakteriseres som kvikkleire. | de gvrige
supplerende bp. 27 — 30, er det verken funnet Igsmasser med sprgbruddegenskaper eller kvikkleire.

e Det vurderes at tiltaksomradet ikke vil innga i et Igsneomrade for et skred.

e Det vurderes at tiltaksomradet heller ikke vil innga i et utlgpsomrade for et skred

Samlet sett er det vurdert at tiltaksomradet ikke vil inngd i et Igsneomrade for et skred, og at de geotekniske
forholdene er gode slik at det ikke er behov ytterligere tiltak.

Trafikksikkerhet, trafikkavvikling og teknisk infrastruktur:

Forslag til detaljreguleringsplan for Gimsgya omfatter et betydelig behov for oppgradering og opparbeidelse av ny
infrastruktur. | all hovedsak er det snakk om nye hovedveger som skal bli fylkeskommunale, samt tilhgrende gang-
og sykkelveg traseer eller fortau. | tillegg skal det tilrettelegges for nye bussholdeplasser.

| dag er kjgreadkomst til Gimsgya fra Melhus sentrum via Gimse bru og fra E6 via Melhusbrua, samt at det er
vegforbindelse til E39 via Strandvegen (fv 6606) nord i planomradet. Over Gimsgya er det kjgreadkomst til Varmbu
og til Gruva stadion via Drammensvegen (fv 6604). Bade Drammensvegen og Strandvegen fungerer i dag som
adkomstveger i boligfelt langs deler av vegene. For d@ unngd gjennomkjgring i eksisterende boligomrader er det
planlagt & legge om fv 6604 og fv 6606 over Gimsgya.
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Figur 5: Fremtidig vegnett, beregnede trafikk tall og andel tungtrafikk, fra Trafikkanalyse omradeplan Melhus
sentrum. Omrade Gimseya markert i bla firkant




Adkomst til B4 og B5 planlegges fra kryss med fylkesvei vest i planomradet. Fra denne vegen blir det ogsa en
avkjgrsel til eksisterende bebyggelse i Statsrdd Nissens veg. Alle nye veger og gangveger innenfor planomradet er
regulert som private, bortsett fra de nye fylkesvegene (6604 og 6606) med tilhgrende gang- og sykkelvegnett.

Deler av infrastrukturen som ligger utenfor planomradet er allerede regulert i omradeplan for Melhus sentrum.
Dette gjelder bl.a ny hovedveg nord for rundkjgring ved Rema 1000. Vegarmene nord og sgr for rundkjgringen
erstatter del av Strandvegen som i dag gar gjennom et boligomrade. Fra rundkjgringen etableres det en vegarm
mot @st som sikrer adkomst til eksisterende bebyggelse i Strandvegen. Vest for rundkjgringen er det planlagt ny veg
som erstatter del av Drammensvegen og Varmbuvegen som i dag gar gjennom et boligomrade. Denne vil ogsa
fungere som hovedadkomst til ny bebyggelse pa Gimsgya, samt til eksisterende bebyggelse i Drammensvegen og til
Gruva stadion. Ny veg vil sa ga mot vest, fgr den kobler seg pa hovedveg regulert i planforslaget i nord. Utbygging
av infrastruktur vil forega stegvis, og det er derfor ikke behov for a rive Strandvegen barnehage og etablere
rundkjgring der i de fgrste utbyggingene.

Alle hovedveger fram til delfeltene skal prosjekteres og bygges av Melhus kommune med finansiering fra
utbyggerne gjiennom omrademodellen samt fra infrastrukturfond.

F@rste byggetrinn av planlagt infrastruktur omfatter veger som markert under.
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Det planlegges for dobbeltsidige fortau og gang- og sykkelveger langs med alle hovedveger bade i og utenfor
planomradet. Dette sikrer god mobilitet og trafikksikre gangveger for alle myke trafikanter.

Figur 6: Faseplan infrastruktur Gimseya

Det legges opp til en fordeling av bade bakkeparkering og parkeringskjeller innenfor planomradet. Det er satt et
minimumskrav til at 50% av parkeringsplassene skal veere i kjeller, i trdd med omradeplanen. Gjesteparkering og
noe gvrig parkering vil forgad pa bakkeplan. Det tillates blant annet etablering av en felles carportlgsning i
forbindelse med bakkeparkering. Ved etablering av carport skal det kompenseres for tap av permeable flater pa
parkeringsplass. Det skal plantes treer i forbindelse med parkeringsareal pa bakken for a sikre et grgnt preg pa
parkeringsplassen.

Parkeringsdekningen skal ligge pa minimum 0,7 maksimum 0,8 parkeringsplasser per boenhet innenfor omradet. |
tillegg skal det legges til rette for 0,2 parkeringsplasser for gjesteparkering per boenhet. 5% av parkeringsplassene
skal veere tilgjengelig for alle (HC).

For @ unngd utfordringer knyttet til vanninntrengning ved flomsituasjoner, sa er det satt krav til at Lgsning for
innkjgring skal optimaliseres med hensyn til flomproblematikk. Det er derfor apnet for at disse kan plasseres under
kote +9. Lgsninger ma derfor tas i detaljprosjekteringen.

Estetikk, hgyde og bygningsvolum:

Bebyggelse i planforslaget legger opp til et moderat volum, men som differensierer godt mellom hvert byggefelt
slik at man oppnar en samlet utnyttelse pa min. 5 boliger per dekar. Utbyggingen av Gimsgya tilrettelegger for en
boligstruktur som gir en variasjon i boligtypologi, og som kan tilby boformer som ikke er preget av leiligheter slik
det er lenger inn mot sentrumsomradet. Ny bebyggelse innenfor planomradet vil derfor kunne tilrettelegge for en
mer allsidig, og i stgrre grad familieorienterte boligtyper.

Det er varierende utnyttelse mellom hvert delfelt. | de feltene det i stgrre grad er rekkehus og flermannsbolig er
utnyttelsesgraden noe lavere sammenlignet med feltene for feltene hvor det i stgrre grad er blokkbebyggelse.




omrade arealformal daa boligantall antall boliger per daa
B4 28 257 114 4

B5 24112 123 5

B6 11 860 110 9

B7 3663 48 13

B8 5678 55 10

totalt 73570 450 6

Tabell 1: Tabell over antall enheter per felt

Planomradet har i liten grad eksisterende bebyggelse tett inntil. Det er i gst mot Strandvegen en del eksiterende
enebolig- og rekkehus- bebyggelse, mens det mer mot vest er en del rekkehus og nzeringsbebyggelse. | nordvest,
pa andre siden av Varmbubekken er det i all hovedsak eneboliger. Omradet avgrenses av Strandveien i gst,
Drammensveien i sgrvest og Statsrad Nissens vei som gar til avigpspumpestasjon og driftssentral for Teknisk drift
ved Melhus kommune i nordvest. Strandveien barnehage ligger delvis innenfor planomradet.

Framlagte planforslag fglger i stor grad opp intensjonene fra omradeplan Melhus sentrum, med en kompakt og
variert bydel som tilbyr ulike botyper. Samtidig har omradet et klart grgnt preg, med stor uteomrader. Fgringer fra
omradeplanen ligger blant annet i Byromsutredningen, framtidens Melhus og konsepter Melhus sentrum.

Intensjonene bak planforslaget har vaert et gnske om en sentrumsnaer ny boligbydel der det skal vaere lett & leve
miljgvennlig. Dette innebaerer store sammenhengende grgnne omrader for rekreasjon og aktivitet, og store bilfrie
arealer der det er lett 3 leke og leve et sosialt liv. Det legges til rette for et omrade som utnytter terrengforming til
a skape varierte uteomrader, og som ogsa lgser lokal overvannshandtering og flomutfordringer.

Det er satt varierende hgydebestemmelser innenfor planomradet, ut ifra boligtypologi innenfor hvert delfelt.
Skalaene vurderes som gode, og ikke for dominerende, bade internt i feltet, men ogsa ut mot eksisterende
bebyggelse i randsonen. Smahusbebyggelse, rekkehus og flermannsboliger, kan oppf@res i to til tre etasjer.
Blokkbebyggelsen kan oppfgres i tre til fire etasjer.

Bebyggelsens topp grunnmur skal minimum ligge pa kote +9,0. Det tillates etablering av parkeringskjellere under
denne kotehgyden dersom Igsning for innkjgring optimaliseres mhp. flomproblematikk i detaljprosjektering.
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Planomradet ligger i kort avstand til Melhus sentrum for gvrig, samtidig som man har et lite lokalsenter med butikk,
restaurant og annen privat tjenesteyting pa denne siden av elva med Gaulasenterert. Det er ogsa i omradeplanen

Figur 7: Fordeling av hus og leiligheter



lagt opp til at man skal videreutvikle dette omradet med torg pa o_TG4 og flere lokalsenterfunksjoner pa BFT1. For
gvrig har den sentrale plasseringen pd Gimsgya naerhet til Melhus sentrum, friomrdder, sosial infrastruktur og
butikker/kjgpesenter, som er et godt utgangspunkt for et godt bomiljg.

For den planlagte bebyggelsen sa vil rekkehusene planlegges med privat hage pa begge sider av boligen.
Flermannsboligene far ogsa privat uteoppholdsareal pa balkong eller pa bakken. Dette i tillegg til store felles
uteoppholdsareal.

Hovedandelen av leilighetene i blokkbebyggelsen planlegges gjennomgaende, noe som gir bade lys og utsyn.
Samtlige av disse leilighetene vil ogsa fa privat uteoppholdsareal pa balkong/markterrasse, i tillegg til store, felles
uteoppholdsareal. | felt med kun konsentrert smahusbebyggelse, skal minimum 30% av boenhetene ha alle
hovedfunksjoner pa inngangsplanet.

| leilighetsbygg med mer enn 10 boenheter, skal det etableres innendgrs fellesarealer, som er egnet til
fellesskapslgsninger. Ved stgrre utbygginger, kan det vurderes a samle dette i et eget, frittliggende bygg.

Stey:

Brekke Strand har utfgrt en stgyanalyse for planforslaget. | hovedsak er de fleste omradene ikke stgyutsatt, men
det er behov for lokale tiltak for planlagt bebyggelse mot Drammensvegen og Strandvegen.

Stgysonekart er utarbeidet med framskriving pa 10-20 ar pa vegtrafikk. Det er st@y fra vegtrafikk som er den
primaere stgykilden, pga. avstand til jernbane og E6 pa andre siden av Gaula.

For bebyggelse i vest mot Drammensvegen B4, vil det vaere behov for stgyskjermingstiltak i form av stgyskjerm.
Dette for & sikre tilfredsstillende stgyniva pa utenomhusarealene. Ved & etablere rekkverk pa terrasse med hgyde
pa minst 1,2 meter mot veien kan deler av utearealene skjermes under grenseverdi. Rekkehusene har i tillegg
tilgang til felles uteareal som er pa stille side. Detaljer rundt rekkverket ma utredes i senere fase, og er hjemlet i
bestemmelse § 3.5.

For bebyggelse mot sgr i planomradet, B7, B6 og B8 er det behov for & andre tiltak, da den nye bebyggelsen i
planomradet vil ha stgynivaer over grenseverdi pa fasaden. Omradeplanen for Melhus sentrum tillater
stgygmfintlig bebyggelse med stgynivaer over anbefalte grenseverdier om det utfgres tiltak. Boenheter i gul
stgysone ma gjgres gjennomgaende, i dette tilfellet bgr alle boenheter ha luftemulighet til stille side (Lden <55
dB). Det er i bestemmelse § 3.5 lagt til krav om at ny bebyggelse med stgynivaer pa fasade kan oppfgres om nye
boenheter med stgyniva Lden > 55 dB ved fasade, har boenhet med minst ett oppholdsrom med apningsbart
vindu/balkongdgr i fasade mot stille side. Videre er det for boenheter med stgyniva Lden > 60 dB ved fasade, krav
om ha minst ett soverom med apningsbart vindu/balkongdgr i fasade mot stille side.



For stgy i anleggsfasen er det lagt inn krav gjennom bestemmelse § 9.1. Plan for beskyttelse av omgivelsene mot
stgy og andre ulemper i bygge- og anleggsfasen skal fglge sgknad om tillatelse til tiltak. Planen skal redegjgre
minimum for trafikkavvikling, massetransport, driftstider, trafikksikkerhet, fremkommelighet og orienterbarhet for
gaende og syklende, tilgjengelighet, renhold, stgvdemping og stgyforhold.

Ngdvendige beskyttelsestiltak skal veere etablert fgr bygge- og anleggsarbeider kan igangsettes. Lager for
materialer og utstyr skal handteres innenfor planomradet.

For & oppna tilfredsstillende miljgforhold i anleggsfasen skal luftkvalitets- og stgygrenser som angitt i
Miljgverndepartementets retningslinjer for behandling av luftkvalitet og stgy i arealplanleggingen, T-1520 og T-
1442/2021, tilfredsstilles. Det skal gjgres prognoser av forventet stgy til naboer i bygge og anleggsfasen i trad med
anbefalinger i kapittel 6 i retningslinje T-1442/2021. Varslingsrutiner angitt i kapittel 6.3 i T-1442/2021 for stgyende
arbeid ma fglges. Dette er i trad med anbefalinger fra stgyrapporten.

Leke- og uteoppholdsareal, omradelekeplass:

Planforslaget for Gimsgya opparbeides som grgntomrade med store arealer til uteareal og lek, tilpasset en variert
alderssammensetning. Omradet skal ha sammenhengende omrader for rekreasjon og det avsettes store omrader
for lek. Terrengformingen vil bidra til & skape varierte uteomrader for ulik aktivitet. Det stilles krav til at alle
boenheter skal ha maksimum 50 meter avstand til lekeplass. Dette vil bidra til flere mindre mgtesteder internt i
omradet. Dette, i kombinasjon med en tett bolighbebyggelse og prioritering av gdende, kan bidra til at det blir
lettere @ mgtes.

Felles uteomrader utformes og programmeres med rekreasjonsmuligheter for alle aldersgrupper. Omradet foreslas
med en gjennomgdende frodig, grgnn karakter, og uterom i varierende stgrrelser skal kunne benyttes for ulike
typer aktiviteter.
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Den overordnede grgnnstrukturen skal kombineres med muligheter for 3 handtere overvann og flom innenfor
planomradet. | hovedsak vil disse omradende bli benyttet som lek- og rekreasjonsareal gijennom hele aret.
Overvannshandtering er tenkt opparbeidet som et eget landskapselement innenfor omradet.

Det er lagt vekt pa a sikre et giennomgaende grgnt omrade, med gode gangveiforbindelser, og kort vei til
lekearealer. Gangveisystemet vil i seg selv vaere et oppholdsareal; med mulighet for sykling, turgaing og annen
rekreasjon.

For a ivareta en bred del av befolkningen sa er det satt krav til blant annet allergivennlig beplantning, 50% av
beplantningen skal vaere pollinatorvennlig, samtidig som store deler av grentomradene potensielt kan benyttes til
dyrking og beplantning av baerbusker.

omrade krav til krav til lekeplass | krav til krav til
uteopphold naerlekeplass omradelekeplass
B4 Min 30 m2 per Alle boenheter skal | Min en Omradelekeplass
boenhet ha lekeplass pa min | nzerlekeplass pa pa 5000 m2, legges
150 m2 innen 50 min 1500 m2 i BG1
meter
B5 Min 30 m2 per Alle boenheter skal | Min en Omradelekeplass
boenhet ha lekeplass pd min | naerlekeplass pa pa 5000 m2, legges
150 m2 innen 50 min 1500 m2 i BG1
meter
B6 Min 20 m2 per Alle boenheter skal Omradelekeplass
boenhet for ha lekeplass pa min pa 5000 m2, legges
blokkbebyggelse 150 m2 innen 50 iBG1
Min 30 m2 per meter
boenhet for
rekkehus
B7 Min 20 m2 per Alle boenheter skal Omradelekeplass
boenhet ha lekeplass pd min pd 5000 m2, legges




150 m2 innen 50 iBG1
meter
B8 Min 20 m2 per Alle boenheter skal Omradelekeplass
boenhet ha lekeplass p& min pa 5000 m2, legges
150 m2 innen 50 i BG1
meter

Tabell 2: Oversikt over uteoppholdsareal og lekeareal

Hoved- grennstrukturene BG1-6 skal fungere som omrader for flom- og overvannshandtering, men vil for det
meste virke som grgntomrader for de naerliggende boligfeltene. Vegetasjon skal her benyttes som klimaskjerm og
som visuell skjerming mot for eksempel vei. Det kan tillates enkel tilrettelegging som for eksempel opparbeiding av
turstier, utplassering av benker mv., og ved tilrettelegging skal det tilstrebes fremkommelighet for mennesker med
nedsatt funksjonsevne. BG1- BG6, er knyttet til utbyggingen av bebyggelsesfeltene, for a sikre en hensiktsmessig
fremdrift i etableringen av grgnnstrukturen i takt med utbyggingen.

Det skal tilrettelegges for to stgrre naerlekeplasser (f_LEK1 og f LEK2) innenfor omrade B4 og B5 pa rundt 1500m?
hver. Disse skal serve planomradet utenom smalekeplassene tilpasset smabarnslek, som ligger fordelt innad i feltet.
f LEK1 ogf LEK2 skal tilrettelegges for aktiviteter/lek i trad med norm for uterom og lekeareal. Arealene skal i
hovedsak opparbeides med et grgnt preg. Det skal oppfgres mindre installasjoner for lek og rekreasjon som favner
alle aldersgrupper. Naerlekeplassen skal typisk tilrettelegges for varierte aktiviteter som for eksempel ball-lek,
aking, sykling og lignende.

Det er to stgrre omradelekeplasser som ogsa er tenkt opparbeidet innenfor planomradet, o_BG1 og o_BG2. Disse
skal vaere pa minimum 5000m?2. Omradelekeplassene skal vaere kommunale og serve hele naeromradet. Drift og
vedlikehold skal tilfalle kommunen, mens opparbeiding utfgres av utbygger med tilskudd fra omrademodellen.
Omradelekeplassene skal tilrettelegges for aktiviteter/lek i trad med norm for uterom og lekeareal. Arealene skal i
hovedsak opparbeides med et grgnt preg. Det skal oppfgres mindre installasjoner for lek og rekreasjon som favner
alle aldersgrupper. Minimum 25 % av alle busker og traer innenfor omradet skal vaere nyttevekster i form av
baerbusker og frukttraer. | tillegg skal det innenfor disse omradene etableres et tilgjengelig gang- og sykkelveinett
som knytter sasmmen omradene B4, B5, B6, B7, B8 og BG3, BG4, BG5 og BG6.

Omradelekeplassene skal ogsa ivareta MeTro- vannledningen. Det ma derfor i samrad med Trondheim kommune
som ledningseier ses pa hvilke muligheter man har for plassering av apparater og installasjoner innenfor
hensynssonen.

Landbruk og matjordplan:

Framlagte planforslag medfgrer en nedbygging av omtrent 125 daa full dyrkajord pa Gimsgya. Det er et relativt
stort og omfattende omrade med godt landbruksareal. Arealbruken er allerede avklart giennom omradeplanen. Pro
Invenia har pa oppdrag fra tiltakshaver TOBB kartlagt omradet og utarbeidet en feltrapport med tilhgrende
overordnet matjordplan som fglger planforslaget.

Feltrapproten viser at landbruksjorda pa Gimsgya er av svaert god kvalitet, men ogsa egner seg fint for jordflytting.
De er gjennom planbestemmelse § 9.8 sikret at all matjord som blir bergrt permanent skal tas vare pa,
mellomlagres separat og tilbakefgres til areal som skal brukes til jordbruksproduksjon i neeromrader. Det skal sgkes
landbruksfaglig kompetanse under prosjekteringen, utfgrelse og etterkontroll av anleggstiltak som bergrer
jordbruksareal. Jordbruksarealets tilstand fgr tiltak skal undersgkes/tilstandsregistreres. Bade A- og B-sjiktet av
matjorden skal flyttes. Dokumentasjon og plan for oppfelging skal fglge spknad om rammetillatelse.
Matjordplanen for hvert delfelt skal godkjennes av kommunen.

Pro Invenia har i forbindelse med planarbeidet allerede gjennomfgrt en god del arbeid knyttet til lokalisering av
mulige mottaksarealer for dyrkajorda pa Gimsgya. Det er utfgrt en kartleggingsjobb for a finne egnede nydyrkings-
og mottaksarealer i og omkring Melhus kommune. Avstanden til dyrkamarka pa Gimsgya vil her vaere sentralt. Av
hensyn til miljg og kostnader bgr ikke transportavstanden veere for lang. | dialog med bgndenes



interesseorganisasjoner og deretter i kontakt med den enkelte bonde, er det jobbet frem ei liste over mulige
mottaksarealer.

Flytting av matjord er tenkt pa vinteren nar det er tele i bakken, og mellom vekstsesongene. Pa hgsten blir de
aktuelle jordmassene tatt av og ranket opp for avhenting. De forskjellige sjiktene, A og B, legges i hver sine ranker.
Nar vinteren kommer blir massene hentet og plassert jevnt utover pa klargjort mottaksareal. B-sjiktet legges pa
ferst, og A-sjiktet til slutt. Deretter er jorda klar for en ny vekstsesong.

Nar jorda flyttes pa vinteren nar det er tgrt og tele er den mindre utsatt for pakking, og det vil ogsa vaere mulig a
kjigre med anleggsmaskiner pa arealet. Dyrkajorda som flyttingen gjelder, bgr std i produksjon sa lenge som mulig.
Vinterdrift sikrer at jorda blir holdt i drift hele hgsten, og videre blir satt i drift varen aret etter.

Det vil for hvert enkelt byggetrinn utarbeides en detaljert matjordplan, som inneholder en anleggsteknisk
beskrivelse for selve utfgrelsen av jordflyttingen.

Statsforvalteren har i sin uttalelse til varsel om oppstart av planarbeidet vist til strengere fgringer og
innstramninger i jordvernet gjennom ny nasjonal jordvernstrategi fra juni 2021, brev fra forrige landbruks- og
matminister og kommunal- og moderniseringsminister av 8.1.2021 og brev fra landbruks- og matministeren og
kommunal- og distriktsministeren den 23.3.2022. | siste brev er det bedt om at kommunene revurdere
jordbruksomrader som er avsatt til utbyggingsformal. Statsforvalteren ber derfor om en konkret vurdering om
hvorvidt der er behov for denne utbyggingen, og om at kommunen gjgr en vurdering av dette. Videre bgr fortetting
av eksisterende omrdader prioriteres, og omrader bgr vurderes tilbakefgrt til LNF ved rullering av planer.

Det er i forbindelse med utarbeidelse av omradeplan for Melhus sentrum gjort en vurdering av boligbehovet
innenfor sentrumsplanens omrdde, herunder omradet pd Gimsaya. (jfr planbeskrivelsen til sentrumsplanen kap 5.3
Planforslagets konsekvenser). Ved utarbeidelse av omradeplanen ble det ikke omdisponert nytt landbruksareal i
som ikke allerede var avsatt i kommuneplanens arealdel. Det er i omradeplanen lag vekt pa at sentrum skal
planlegges for fremtiden og ha et langsiktig perspektiv, og at Melhus skal ta sin del av den forventede veksten i
Trondheimsregionen. Reguleringsplanen for Gimsgya er viktig i den forstand at der her kan tilbys sentrumsnaere
boliger med en annen type boligsammensetning som det i liten grad er lagt til rette ellers innenfor omradeplan
Melhus sentrum. Videre har Melhus kommune i stor grad prioritert fortetting av eksisterende bebygde omrader og
utbygging av omrader som ikke er sa sentrumsnaere, nettopp for & unnga nedbygging av dyrkajord. Planforslaget
for Gimsgya og tidligere vedtatte reguleringsplan Sgreggen 1 er av de fa omradene som faktisk medfgrer
nedbygging av landbruksjord i drift, men det er viktig @ merke seg at omradene allerede er regulert i
omradeplanen, slik at utbyggerne, nar de har utarbeidet detaljplaner har forholdt seg til dette. Arealene er ogsa
sveert sentrumsnaere og utbygging her vil bygge opp om nullvekstmalet.

Det er klart uheldig med omdisponeringer av matjord i drift, og seerlig matjord av svaert god kvalitet. Flytting av
landbruksjord vil ikke kunne fullgodt erstatte det at matjorda blir liggende pa sin opprinnelige lokalitet. Nedbygging
av dyrkamark bgr unngas i stgrst mulig grad. Dette ma kommunen veere svaert bevisst pa i ved framtidig rullering av
kommuneplanens arealdel og ved utarbeidelse av nye omradeplaner. Det er derimot sveert utfordrende a
tilbakefgre arealer som allerede inngdr i gjeldende reguleringsplan. Bade utbygger og Melhus kommune har lagt
ned betydelig tid og ressurser i planarbeid, samtidig som det er giennomfgrt omfattende medvirkningsprosesser
med kommunens innbyggere og sektormyndigheter. Kommunen kan ogsd komme i en situasjon der de ma dekke
de utgiftene utbygger har hatt i forbindelse med planarbeid og utredninger, dersom de vedtar a regulere omradet
tilbake til LNF formal.

Radmannen vil ogsa vise til at brevet av 23.03.22 «Ta vare pa matjorda» fra landbruks- og matministeren og
kommunal- og distriktsministeren handler om a revurdere allerede avsatte omrader i kommunens planverk nar
disse er gjenstand for rullering. Hervaerende planprosess er ikke en rullering av omradeplanen, men en detaljering
av allerede vedtatte plan. Det er kommuneplanen areadel som skal rulleres jevnlig i h.h.til plan- og bygningsloven
og vedtatt planstrategi, omradeplaner rulleres ikke pa samme mate og vil som regel vaere gjeldende til den er
giennomfert/ fullt utbygd med mindre kommunen beslutter a sette i gang en ny planprosess med endring av
omradeplanen. Det ma i tilfelle settes av ressurser til en slik planprosess.



Arealbruk skal som hovedregel avklares gjennom kommuneplaner og reguleringsplaner. Dette vil blant annet sikre
at lokalisering av utbyggingsomrader skjer etter en samlet vurdering av konsekvenser for samfunn, naturressurser
og miljg. Arealplaner er kommunens fgrende dokumenter i utbyggingssaker, og har blitt til giennom en omfattende
prosess hvor myndigheter og offentligheten har medvirket, og der ulike interesser er veid opp mot hverandre for a
finne en best mulig arealdisponering. Om man na skal gjgre nye vurderinger med tanke pa tilbakefgring til LNF ma
dette gjgres etter en helhetlig vurdering som gir forutsigbar planlegging giennom rullering av kommuneplanens
arealdel. Radmannen er av den formening at planprosessen pa Gimsgya har kommet for langt til at det kan gjgres
en vurdering av tilbakefgring til LNF na.

Flom og overvann:

Planomradet ligger innenfor faresonen for 200 ars flom fra Gaula. | tillegg er det identifisert lokale utfordringer
med Varmubekken og handtering av overvann til- og fra planomradet.

P& grunn av flomproblematikk er det satt krav til at all bebyggelse skal ligge p& min kote +9. @vrige omrader som
vegareal og uteopphold samt lekeplasser kan ligge under dette nivaet. For parkeringskjellerne er det ikke satt krav
om at disse skal ligge med innkjgring over kote +9, men at disse heller ma optimaliseres med tanke pa
flomproblematikk. Det ma derfor gjgres lokale tiltak pa disse.

Overvann skal handteres innenfor planomradet. Hovedprinsippet for overvannshandteringen er at vannet ledes
langs adkomstveger og ut i lokale grgntdrag, som ender i det sentrale grgntdraget. Det er tatt hgyde for at det i
ekstremsituasjoner, for eksempel om vinteren, etableres infiltreringssandfang pa strategiske steder for a ta unna
flomtopper.

------- Smabakkar

semnee Samlebakker
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f‘igur 11: Prinsippene for ovérvanhshﬁndtering

Planomradet ble i ny varsling 07.07.2022 utvidet for & kunne detaljregulere flomtiltak i forbindelse med
Varmbubekken sgrvest i planomradet. Det ble i rapport «Flomvurdering Gimsgya Melhus kommune» fra Rambagl|
foreslatt & bygge platebru eller en ny og stgrre kulvert under Drammensveien for 4 handtere en dimensjonerende
flom. | etterkant har det i stedet blitt bygd en DN1200 ved siden av den davaerende DN8QO. | tillegg ble det i
Statsrads Nissens vei bygd fire kulverter med dimensjon DN8QO.



Kapasitetsberegninger viser at det ved en 200-arsflom vil g vann over Drammensveien og inn i det vestlige
grgntdraget i planomradet. Det er vurdert tiltak i form av platebru eller nedlegging av ytterligere kulverter.
Melhus kommune som prosjekterende for infrastruktur pa omrader har pr. dato ikke valgt I@sning. Det er dermed
ikke medtatt tiltak mot flom i Varmbubekken i denne detaljreguleringen. Det forutsettes at ngdvendige tiltak er
valgt og gjennomfgrt fgr det skal sgkes om brukstillatelse for boliger i felt B4.

Konsekvenser for folkehelse:

Nye beboere vil enkelt kunne nd mange malpunkt ved a ga eller sykle, og har enkel tilgang til kollektivtransport i
sentrum. Det er planlagt flere torg, parker og naerlekeplasser giennom omradeplanen. Det er kort avstand til
friluftsomrader langs med Gaula. Det vises for gvrig til naermere beskrivelse i planbeskrivelsen for mer utfyllende
kommentarer.

Det legges opp til et omfattende grgntomrade innenfor planomradet, noe som vil gode rekreasjonsmuligheter, og
sgrge for utbygging av et grgnt boomrade. Et godt gangveisystem skal gjgre det attraktivt a sykle og ga.

Konsekvenser for klima og miljg:

Planomradet er avhengig av en stgrre infrastrukturutbygging for at framtidig busstruktur skal komme plass. Det er
planlagt pendellinje mellom Varmbo- Melhus skysstasjon- Sgberg pa sikt. Det vil gi et framtidig bussystemi
omradet. Det er bade skole- og barnehage i umiddelbar naerhet. Samling av bilparkering vil gjgre bilen litt mindre

tilgjengelig.

Radmannens vurdering og konklusjon:

Samlet sett vurderes planforslaget & vaere godt gjennomarbeidet. Det legges opp til en videreutvikling og
transformasjon dagens boligomrade. Intensjonene og de overordnede strukturene fra omradeplanen for Melhus
sentrum er viderefgrt fgrt pa en god mate, samtidig som flere er videreutviklet og gitt nye gode Igsninger.

Planomradet ligger et omrade med fulldyrkajord, og det har veert viktig og kunne legge opp til en hgy fortetning
som tar i bruk omradet pa en hensiktsmessig mate. Det er vist til tilfredsstillende avbgtende tiltak gjennom
vedlagte matjordplan.

Radmannen har ingen ytterligere kommentarer og mener planforslaget er tilstrekkelig utredet og godt
giennomarbeidet, til 8 kunne sendes pa hgring og legges ut til offentlig ettersyn ved innarbeidelse av Radmannens

forslag til vedtak. Det vises til planbeskrivelse, plankart, planbestemmelser og gvrige vedlegg.

Vedlegg:
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Planbeskrivelse, datert 14.04.23
Plankart, datert 21.04.23
Bestemmelser, datert 21.04.23
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Vegtegninger

Overordnet matjordplan
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