Trondheim kommune

Saksframlegg

ELGESETER GATE 16 OG 18

FORSLAG TIL REGULERINGSPLAN MED BESTEMMEL SER
SLUTTBEHANDLING

Arkivsaksnr.: 07/33852-48 (141936/09)

Sakshehandler: Kari Elisabeth Paulsen

.2 Sett inn inngtillingen under dennelinja

Fordag til inngtilling:

Bystyret vedtar reguleringsplan for Elgeseter gate 16 og 18 som vist pakart i maestokk 1:1000, merket
Vall arkitekter as datert 09.03.09 st endret 04.09.09 og i bestemme ser 9t endret 25.08.09.

Vedtaket fattesi henhold til 8 27.211 plan- og bygningdoven.

.2 Sett inn inngtillingen over dennelinja
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... Seft inn saksutredningen under dennelinja

Sammendrag

Planomradet omfatter kvartaet melom Vangdunds gate, Einar Tambarskjelves gate, Udbyes gate og
Elgeseter gate pa @ya.

Hensikten med planen er atilrettlegge eksisterende butikk- og bensingtasonsomréde for utbygging med en
ny butikk i 2 etager med 5 etagers boligblokker over, samt et tilsvarende hayt negingsygg med kontorer
og eventuet hotell, og med ny bensinstagon under.

Under bakken foredas regulert et parkeringsanlegg for bebygge sens behov.

Bygningsformen er oppbrutt. Det er fored &t et dpent romi de to laveste etagene under begge bygningene.
Denne 3pne bygningsformen avviker fra den tette bybebyggelsen langs Elgeseter gate og det er foredait i
planbestemmel se at det skal etableres skjermer som avbgter inntrykket av ”hull” i gaterommet og som kan
fungere som trafikksikkerhetstiltak mdlom fortau og parkeringsplass/bensinstagon.

Det fored 3s regulering med nye tverrprofiler for de omliggende, offentlige gatene Vangdunds gate og Einar
Tambarskjelves gate. Det er tillat direkte atkomst til og fra Elgeseter gate til de offentlige gatene og til en
privat gate mellom de to bygningskompleksene. Bebyggelsen har ogsa atkomst til Udbyes gate sa planen er
fleksibel med hensyn pa eventuelle framtidige endringer av bruken av Elgeseter gate.

Det samlede bruksaredlet er ca 18 000 n? hvorav ca 7000 n? til boligformd, dvs rundt 100 boliger, og
4000 nt til butikk. Den sterste utfordringen i planarbeidet har veat & sikre tilstrekkelig boligkvalitet.
Miljesituagonen i Elgeseter gate er i utgangspunktet ugunstig for boliger. Det er ilt krav om
|leilighetssterrel se og gjennomgdende leiligheter, samt sikring av stayskjerming og luftkvalitet. Boligblokkene
har et mellomliggende rom oppa butikktaket, som ska brukes til uterom. Takterrasse skal 0gsa brukes
som uterom.

Utbyggingen vil medfere at trafikken og dermed miljgbelastningen aker i Elgeseter gate hvor bade stey og
luftforrensing overdtiger nagionae mél og forskriftskrav, men R&dmannen mener likevel a det er riktig &
legge starst vekt paat planen er i trad med prinsippet om sentrumsnae fortetting.

Innledning
Bakgrunn

Revidert komplett planfordag ble innsendt 30.04.09 av Vol Arkitekter AS som fordagtiller, pa vegne av
oppdragsgiver IK Lykke AS.

Brev om oppgtart av reguleringsarbeid ble utsendt til berarte parter 7. september 2007. Haring av
planprogram ble kunngjort 11. november 2007.

Panfordaget er utfart i samsvar med kommunens reguleringsveileder, med fagtsait planprogram og avtaer
gjort i oppstartsmete 11.09.07 og senere meter.

Planomradet omfatter disse eiendommene:
Elgeseter gate 16, 404/347 eier Norske Shell
Vangdunds gate 3, 404/450 eier IK Lykke as
Elgester gate 18, 404/348 eier IK Lykke as
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404/430 eler IK Lykke as
Veggrunn, 404/559,610,611eier Trondheim kommune

Tidligere vedtak og planpremisser
Bygningsr&det gjorde i mete 5.9.2006, sak 104/06, dikt vedtak om igangsetting av reguleringsarbeidet:

Bygningsradet/det faste utvalg for plansaker anbefder at reguleringsplan for Elgeseter gate 16-18
kan settesi gang pa det grunnlag som gar fram av ssksframdtillingen.

Fagende FLERTALLSMERKNAD- Ap, SV, Sp, De uavhengige fager saken:

Bygningsrédet/Det faste utvalg for plansaker ansker at en i forbindelse med reguleringssaken
vurderer &lokaisere sykehusrelatert virksomhet pa deler av omrédet, dvs. pa den nordlige delen av
omradet.

Det ble fra Radmannens side anbefdt at maksimalt 20 % av bebyggelsen kunne brukestil boliger. Dette er
fulgt opp i planarbeidet. Merknaden er ikke forgtéit dik at det nordre aredet skd regulerestil offentlig
formd, med paf@ gende innlgsningsplikt for kommunen. Nordre del reguleresi dette planfordaget til et
generdlt, privat nearingsbygg som i prinsippet kan romme bade undervisningsformd og privat
sykehusrdatert virksomhet.

Bygningsradet gjorde i mete 1.1.2008 sak 49/08 fal gende vedtak om planprogranm:

Bygningsradet/det faste utvalg for plansaker fastsetter planprogram for reguleringsplan for Elgeseter gate
18-20 som fored &t av fordagsstiller, med detilfayelser og endringer som er gjengitt i saksfremtillingen.

Bygningsradet vedtok i mate 03.06.09 sak 87/09 alegge planfordaget ut til offentlig ettersyn pafagende
vilkar:

Far duttbehandling ska det gjares fagende endringer av planfordaget:

- Leiligheter ska vagre gjennomgaende.

- Minimum 40 % av lelighetene sk vage 2- roms eller garre og minimum 60 % skd vaae 3 —roms
dler sarre.

Fram til duttbehandlingen vurderesinnpassing av et butikkvolum med tillat bruksared for sagsflate pa

maksimalt 4000 n¥.

Awvik fraoverordnet plan
Det er fored &t et mindre avvik fra veiledende anbefdinger om uteromskvalitet, da det er foredéit at
innglassede balkonger kan regnesinn i uterommet, og at det kan tillates uterom patak.

Byggehayden pa 6-7 etager er 1-2 etager hayere enn anbefdt i gjeldende kommunedelplan for Elgeseter
fra 1999, men ligger innenfor normal bygardhayde for nyere bebyggelsei omradet i dag.

Planomr &det, eksisterende forhold

Planomrédet er p& ca 10 500 n¥ og ligger mellom Elgeseter gate og Udbyes gete, nord for Einar
Tambarskjelves gate og 2t for byde sparken Finalebanen. Det visestil illustragon under.
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Fische-bpgger

Omrédet er tilnaamet flatt pa kote 19, og har gode solforhold, salig kveldsol.

Grunnen bestédr av silt og sand med leirlag. Som grunnlag for a progektere dyp utgraving (2 kjellere) ma
det utfares grunnundersakel se, spesielt er det viktig a avklare poretrykksforholdene. Det ma paregnes
forurensat grunn pa grunn av tidligere industrivirksomhet. Det er liten sannsynlighet for afinne kulturminner i
grunnen. Det g& ingen offentlige ledninger over tomta.

Omrédet er preget av edre industribebyggelse og asfdtflater. Ut mot Elgeseter gate stér det noen eldre
trag som har stor visuell verdi i bybildet.

Den relativt enhetlige bygérdsbebyggel sen fra 1900-talets begynnelse langs estsiden av Elgeseter gate, gir
denne delen av gata et arkitektonisk ssapreg. Vestsdens hovedpreg dannesav mer moderne, delvis hay
bebyggel se fra etterkrigstiden. Udbyes gate har mur- og betongblokker pa gstsiden og to- og
firemanngboliger i tre pa vestsiden. Rutenettplanen fra 1880-arene ligger til grunn for

bebygge sesstrukturen.
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| Illustrasjonen viser dagens bebyggel sesstruktur

| planomradet bestar bebyggelsen av en lav butikkbygning som er en tidligere bilbutikk, og en
bensingtagon. Sett fra Elgesater gate dominerer bensinstagonen bybildet, sammen med de store traane.
Omradet fremstér som noe rotete, men ogsa dpent og med utsikt til bydelsparken Fina ebanen.

Illustrasjonene viser dagens gatebilde fra Udbyes gate, og treer i Elgesetergate sett mot ast

Butikken er paca 900 m?, og har ca 100 parkeringsplasser paterreng. Bensinstagonen har et salgsaredl
pa ca 250 m? og diverse anlegg pa bakken.
Det er beregnet a butikken og bensinstagonen i dag produserer ca 1 800 hilturer i dagnet i gjennomsnitt

for aret.
Omradet brukes ikke av barn og ungetil lek og opphold.
Elgeseter gate har i dag en trafikkmengde pa ca 30 700 bilpassaringer i &sgjennomsnitt. Udbyes gate har

ca 2 500 hilpasseringer nord for planomradet og ca 1 800 forbi planomrédet. @t for Udbyes gate har
Einar Tambarskjelves gate ca 2 800 bilpasseringer i degnet i gjennomsnitt over aret. Olav Kyrres gete er
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hovedatkomst til omrédet vest for Elgeseter gate og har i dag en biltrafikk pa 12 900 kjeretay pr degn.

Det er merkbare keer i rushtiden i Elgeseter gate som fdge av den sore trafikken i gataog i tverrgatene. |
dag tillates kun hayresving, innkjaring franord til Vangdunds gate og utkjering mot sar fra begge gatene,
Planomrédet ligger i red staysone der det normalt ikke ska planlegges for nye boliger og nagonde md for
luftkvalitet er alerede overskredet.

Kollektivtilbudet er svaat godt. Hovedsykkeltrasé gar i Udbyes gate.

Skolekretsen er Kavskinnet skole. Skolevegen gar langs Udbyes gate til undergangen under Olav Kyrres
gate. Skolekapasiteten pa Kalvskinnet og Singsaker skoler er svaat god.

Omradet har fiernvarmeforsyning med god kapasitet. Overvannskapasitet er darlig, men det er planlagt ny
overvanndedning i forbindelse med utbygging av parkeringsanlegg pa Finaebanen.

Bydd sparken Finalebanen har tilbud om ballspill, Iek og opphold.

Inngpill til planfordaget far far ste gangs behandling

Innspill fraregionde myndigheter og kommunae enheter er innarbeidet i planfordaget. Det visestil
heringsuttalel sene under.

Hearingsuttalelser og merknader

Sar-Trendd ag fylkeskommune skriver at en dpen farste etagie mot Elgeseter gate er en arkitektonisk
utfordring som de regner med blir ivaretatt pa en best mulig méte i den naarmere detdjutformingen av
progektet. De har ingen merknad til at det avsettes 4000 n¥ butikkareal og stiller ingen vilkér for
egengodkjenning.

Fylkesmannen i Sar-Trendelag

N&r det gjelder barn og unge mener fylkesmannen at de felles uterommene for boligene ikke er idedlle, men
at planen likevel er akseptabel fordi den grenser mot bydelsparken Finalebanen. N&r det gjelder stay,
dtiller fylkesmannen som vilkar for egengodkjenning at det tasinn i bestemmelse at nedvendige
steyreduserende tiltak ma vaare etablert far det gis brukstillatelse for boliger, samt at staytiltakene
spesifiseresi bestemmelsene ndr det gjelder hgyde pa stayskjermer, lydisolering av fasade og krav til

ba ansert ventilagon.

Fylkesmannen skriver videre a det er uklart om de planlagte |gsningene tar hensyn til miljerettet helsevern,
jf kepittel 4 ai kommunehesdoven. De anbefdte faglige grensaverdiene for innenders stay forutsetter at
vinduer ma kunne & pa lufting. Fylkesmannen anbefaer a kommunen foretar en helsefaglig vurdering av
planene med hensyn til innenders stay.

N&r det gjelder luftkvalitet, er omrédet sa vidt de kjenner til, utsatt for forurensingsnivaer over anbefdte
grenseverdier i nagonde md for NO, og PM 1. Det e kommunen som myndighet pa dette omradet, jf
forurenangsforskriftens kapittel 7 om loka Iuftkvditet. Det vil 9 a det er kommunen som farer tilsyn med
a bestemmelsenei dette kapitlet overholdes. Vi vil derfor pa det sterkeste anmode om at kommunen
foretar en hdsefaglig vurdering av planen med hensyn pa luftkvditet far den tastil enddig behandling.

Det settes fdgende vilkar for egengodkjenning:

- Det matasinn bestemmelse som sikrer ngdvendig steyreduserende tiltak for & oppna
tilfredsstillende steyforhold, jf tabell 2 T-1442, for leke- og opphold ma vaare pa plass far det gis
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brukstillatelse for leke- og oppholdsarealet.
- Det ma dtilles krav om lydisolering og baansart ventilagon i reguleringsbestemmelse.

Radmannens kommentar
Vilkarene for egengodkjenning er imatekommet i revidert planfordag. Na&r det gjelder forholdet til
forurensingssituasjonen i Elgeseter gate, vises det til Radmannens vurdering under.

Statens vegvesen viser til at det har vaat god kontakt under utarbeidelsen av planen og har ingen
merknader til planfordaget.

Politiet har falgende kommentarer til planfordaget:

Inn- og utkjering i Elgeseter gate frany privat veg vil medfere a tettheten av krysningspunkter i denne
gaten vil bli hgy mellom Olav Kyrres gate og Magnus den godes gate. Dette medfarer gkt hyppighet av
krysninger for fotgjengere og syklister via gangfdt, noe som medfarer gkt ulykkesrisko. Dette medferer
ogsa at det skapes starre problemer for faring av kollektivielt giennom omradet i Elgeseter gate. De ber
om a behovet for inn- og utkjeringer i Elgeseter gatetil privat veg ma vurderes ngye.

De mener videre a den private vegen bar reguleres som offentlig veg fordi det er unaturlig med en privat
veg som knyttestil en offentlig veg i begge ender ved hjdp av privatrettdig skilting.

Avfdlshandtering ma skje dik a fortau eller sykkelbane ikke blir berart med kjaring eler sans dler |gft
over disse. Det er saalig viktig & skjerme hovedsykkeltraseen for kryssende trafikk.

Dersom det ska etableres hotell ma det settes av oppstillingsplass for drogje og buss innenfor
byggeomradet.

Radmannens kommentar

N&r det gjelder tettheten av avkjerder og sparsmdet om regulering til privat veg vises det til Vegvesenets
merknad over. Radmannen vil tilfaye a planen er fleksibel med hensyn til eventuelle fremtidige endringer av
avkjarsd stetthet | Elgesater gate, fordi begge atkomstene er gjennomgdende til Udbyes gate.

De avrige merknadene er imgtekommet i revidert planfordag.

Hille Melbye arkitekter AS pa vegne av as Norske Shell

De ber om at trerekken foran den planlagte bensinstasjonen brytes foran stasjonen for afa bedre synlighet
fraElgeseter gate. Det e av samme grunn helt avgjarende at skiltmast blir sait opp ved innkjarsdlen fra
Elgeseter gate. Det ma pases a dimengonering av inn- og avkjerder er tilpassst semitrailere og det enskes
tilrettelegging for bilvask pa omrédet.

Radmannens kommentar:

Tradigondl bensingtag onsutforming lar seg som regel dalig tilpasse til en historisk bysituason. Det er
viktig & det legges vekt pa a bevare bypreget. De omtate treane er for gvrig enillustragon og er ikke
regulert inn i reguleringsplanen. Det er fored &t en ny planbestemmese om a kommunens skiltforskrift skal
fdges @vrige forhold tas opp i byggesaken.

Endringer etter haring
Planbestemme sar om boligutforming og butikksterrelse er endret i samsvar med bygningsradets vedtak.

Saksfremlegg - arkivsak 07/33852-48 (141936/09)



Trondhem kommune

Radmannen har funnet det nadvendig a gjere bestemmelsen mer presis og den derfor er omformulert noe,
Jf bestemmel senes § 6.2. Planbestemmeser om stay, uftkvaitet og skilt er supplert i samsvar med
merknader. Planbestemmelse om innpassing av 250 parkeringsplasser for sykehuset i parkeringskjeller er
tatt ut og kjellerens ared er redusert tilsvarende. Disse plassene var tenkt som et mulig dternativ til
parkeringsanlegget under Finaebanen, som na regnes som avklart. Det er gjort enkelte mindre opprettinger
pa plankartet.

Beskrivelse av planfor slaget

Planlagt arealbruk

Planomrédet regulerestil kombinert byggeomrade for butikk og boliger, til kombinert byggeomréde
nagingsbygg og bensinstagion, med en felles, privat gate mellom de to byggeomrédene som vist pa plankart
2. Samlet utnytting er ca450 %. Under terreng reguleres et sammenhengende parkerings- og kjellerared
som fellesared for flere éendommer, som vist pa plankart 1. Vangdunds gate og gstre del av Einar
Tambarskjelves gate reguleres til offentlige gater med fortau. Planen omfatter ogsa den delen av Elgeseater
gate som i dag ikke benyttes som kjereveg og viser en opparbeidelse av denne med inn- og utkjaringer,
fortau, samt parkmessig opparbeidelse. Opparbeidelsen vil veare midlertidig inntil gaten eventuelt blir
opparbeidet med et nytt tverrsnitt. Det er ingen konkrete planer om dette.

Kombinert formd butikk og bolig

1. og 2. etasje fored &s hovedsakelig regulert til butikkforma med maksimalt tillatt bruksareal p& 4000 n.
Det tillates etablert parkeringsplasser for bil foran butikken som illustragonen (orienteringsvediegg 4.5)
viser, men planen tillater ogsa en gjenbygging av dette aredet med butikkared.

Innganger til boliger skal legges ut mot Udbyes gate.

3.-7. etage fored &sregulert til boligformdl med maksimalt bruksared p& 6910 n? BRA. lllustrasjonen
viser to separate boligblokker som er tverrdtilt pa Elgeseter gate, men planen er fleksibel og tillater ogsaen
sammenbindene bygning langs Elgeseter gate.

Det er foredétt at 50 % av leilighetene ska ha universdl utforming.

Det er foredétt i bestemmelser at svalganger skal vagre integrert i bebyggelsen

Det er skret i planbestemmelse at dlle leligheter skd habakong. En del av bakongene ma stayskjermes.
Det er foredétt i planbestemmelse at innglassede balkonger kan regnes med i uterommet.

Det er foredétt et felles uterom som takterrasse pa toppen av blokkene og felles uteopphol dsplass pa tak
over butikk mellom blokkene, det Sste aredet skd utgjare minimum 60 % av samlet felles uterom.

[lustragongplanen viser at aredkravet i uteromsnormen oppfylles med takterrassene og balkonger.
Forel gpige Stayberegninger viser at takterrassen mellom blokkene ma ha en stayskjerming ut mot
Elgesster gate som er minimum 4,5 meter hay og takterrasse oppa bolighlokk mé haen skjerm som er
mellom 1,5 og 2 meter hay.

Stayskjermingen ma skje med bygningsde dler tett brystning og skd ligge innenfor de maksmae

Saksfremlegg - arkivsak 07/33852-48 (141936/09)



Trondhem kommune

gesmshgydene og byggegrensene. Det er Hilt krav i bestemmelse om at det skd foreligge stayberegninger
og fordag til sayskjermende utforming far det kan gis byggetillatelse. Stayverdier innenders og utendars
skal ikke overgtige veiledende krav i Norsk standard 8175. Det er spesifisert krav om ventilagonsanlegg
med stevfilter. Heishus og trappehus og andre takoppbygg og tekniske installagioner pa sendre bolighlokk
ska ogsa innpasses innenfor disse. PAgrunn av mulig takterrasse pa nordre boligblokk er det tillatt at
rekkverk og trappehus kan overdtige den viste ges mshayden.

Takterrassene vil fa gode solforhold. Det er utarbeidet illustragon som viser hvordan utearealet kan
opparbeides (orienteringsvedlegg 4.6). Det er ilt krav om utomhusplan i forbindelse med byggeszknad og
krav om samtidig ferdigdtilldlse av uteared.

Det visesfor gvrig til at planomradet har byde sparken Finaebanen som naameste nabo.

Uteoppholdsarea mellom bolighlokkene og pa gverste takterrasse vil vage tilgjengelig via trapp direkte fra
gata, og via heisfor brukergrupper som ikke kan nytte trapp. Dette er Skret i bestemmelse.

Kombinert formdl negringsbygg og bensinstasion

Naaringsbygget kan brukestil kontor, eventuelt hotell, undervisningsformd dler annet. Det er foredét tillait
etablert en bruforbindelse over Vangdunds gate til nabobebyggelsei nord.

Den samlede utnyttelsen er p& meksmalt 17 160 nt.

Bengnstag onen kan legges under nagingshebyggelsen, med innkjering fra VVangdunds gate og utkjering til
fdlesprivat gate. Planen tillater & bensinstagonen f& direkte inn og utkjering til Elgesster gate som i dag,
men stagonen kan ogsa fungere med forbindelse kun til Udbyes gate dersom dette skulle bli aktuelt i
fremtiden, for eksempe med ombygging av Elgeseter gate. Bensinsagonen ska ha et maksmdt innendars
sdgsared pa 250 n? BRA.

Felles privat gate
Ny felles privat gate mellom Elgeseter gate og Udbyes gate vil vaare hovedadkomst til planomrédet.

Felles parkeringskjeler

Kjelleren reguleres som fellesared for alle éendommene innenfor planomradet og skal benyttes som
parkering for bebyggelseni samsvar med gjeldende parkeringsnorm, lager og eventudt bensnlager. Det
tillates ikke kommergd | parkering, dvs utleie av parkeringsplasser til eksterne. Maksmdt tillatt bruksared
for kjdleren er foredéit til 9 300 n? BRA. Parkeringskjelleren er fart under den offentlige gaten
Vangdunds gate til mulig sammenbygning med kjdler i Elgeseter gate 10. Dette er trafikkmessig gunstig
fordi denne kjelleren har en trefikkfarlig utkjering til Olav Kyrres gate i dag. Parkeringskjelleren har
innkjaring fra den private gaten sentralt i planomradet og kan nds bade fra Udbyes gate og fra Elgesster
gate.

Steddtilpasning, arkitektoniske intengoner

Bebyggelsen er utformet som en delvis opplest kvarta shebyggelse. De to hovedvolumene er lagt med
fasadelinje mot de omkransende hovedgatene, rundt et tverrgaende dpent gate- plassrom. Det er fored it
at det kan etableres et pent romi 1. og 2. etage ved bensingtasionen, butikkens forplass og nedkjearing til
kjeller. Under negingsbygget ska minimum 60 % av grunnflaten innenfor forma sgrensen vaere bebygd.
Byggdinjen mot Elgeseter gate skd likevel aksentueres med bygningsdementer som sgyler og brystninger
og med vegetagon, dik at det etableres en skjerm mot fortauet. Dette er skret med planbestemmelse.
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Det nordre bygningsvolumet (nagingsbygget) kan ha en maksma hayde opp til kote 40 mot Elgeseter gate
og kote 37 mot Udbyes gate. Dette utgjer en bygningshgyde pa henholdsvis 20 og 17 meter. Med en

etag ehgyde pa 3,75 meter rommer hayden henholdsvis 6 og 5 etager. Det visestil oppriss mot Elgeseter
gate under som viser utbyggingseksempd.

Det sendre bygningsvolumet har en tilsvarende maksimahayde. Den nordligste boligblokka kan haen
maksimal kotehgyde opp til kote 37, det tilsvarer en gesimshgyde pa 18 meter, mens den sandre
boligblokka er vist med kotehgyde 40, det tilsvarer en gesimsheyde pa ca 20 meter. Gesmsheyden pa
boligblokkene skal ogsa omfatte brystningshayde mot takterrasse og takoppbygg.

Energilesning og avfdldesning
Bebyggesen skd tilknyttes fjernvarmenettet.
Det er foredét i planbestemmese at det skal leggestil rette for avfalsug.

Tilkopling til offentlig ledningsnett
| forbindelse med utbygging av Findebanen legges det ny overvanndedning som bebygge sen kan knyttes
til.

Internetrafikkanlegg

Offentlig trafikkformad

De to tversgdende offentlige gatene, Vangdunds gate og Einar Tambarskjelves gate er foredét regulert
med kjerebane for tovegs trafikk. Reguleringsplanen tar ikke dtilling til detajutformingen, bortsett fra at det
stéar i bestemmelse at fortau ska vagre minimum 2,5 meter bredt og at stagon for returavfall kan plasseresi
Vangdunds gate.

Andre miljgforhold
Trondheim Energi anbefaer for avrig a evt. tekniske rom i det videre progekteringsarbeidet planlegges ut
mot Udbyes gate for & sikre en god tilkoblingsmulighet.
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Planlagt gjennomfaring

.Illustrasjoner.] \}iser pl anlégt.gj ennorm‘éringi etapper.

Det er i planbestemmelse tilt krav om anleggsplan og spesifisert krav til denne. Det er ogsa tilt vilk&r om
begrensning av anleggsstgy og begrensing av stev fra anlegget.

Vesentlige konsekvenser av planfor slaget

Konsekvenser for biltrafikken av ny bebyggelse og parkering

Det er beregnet at bebyggelsen vil produsere en giennomsnittlig arsdegntrafikk paca. 2 900, dvs en gkning
pa ca 1100 bilturer i forhold til dagens bygningsmasse.

Utbyggingen som planen hjemler medfarer at trafikken i Olav Kyrres gate vil gke fra 12 900 bilpasseringer
til 14 000, og trafikken i Elgeseter gate vil gke fra 30700 til 32 300. Udbyes gate og Einar Tambarskjelves
gate vil kun f& mindre gkning.

Med gkende trafikk ma det forventes gkte forsinkelser og lengre kaengder pa hovedvegnettet, sealig i
rushtiden

Sdv om tiltak i planen vil medfere en trafikkgkning, Vil den nye private, tversgdende gaten faretil at
tilgengdigheten for utrykningskjeretay mdlom sykehuset og Elgeseter gate blir bedre enn i dag

Milja

@kt sty for omgivelsene

Den nye bebyggelsen vil bidratil & skjerme Finalebanen mot stey fra Elgeseter gate. Trafikken i Udbyes
gate vil gke noe, og stayen neamest vegen vil gke.

Nar det gjelder ekt stay langs Elgeseter gate St det i konsekvensutredningen at det antas at den relative
akningen Wlir liten fordi trafikkmengden er sa stor frafer. Pagrunn av fasadereflekgon frany bebyggese
vil steyniva pa motsatt side av ny bebyggelse ke med ca 0,5 dB i forhold til dagens Stuagon Dette anses
som lite merkbart. | fordag til bestemmelser er det krav om at det skal velges en fasadeutforming som
minsker reflekgon av stay. Radmannen vil understreke at selv om de rel ative endringene i trafikken er
sma, er trafikkmengdene store og den gkte staybel astningen kommer som tillegg i et dlerede svaat
Steyutsatt omrade.

Saksfremlegg - arkivsak 07/33852-48 (141936/09)
11



Trondhem kommune

Konsekvenser for gkt konsentragon av luftforurensing i Elgeseter gate

| konsekvensutredningen st& det videre at sett i sammenheng med konsentragjonsnivaet for omrédet i sin
helhet, gir det liten luftmessig konsekvens for Finaebanen at planomrédet bebygges. Noe gkning av
konsentragionsniva som felge av trafikkgkningen vil det vaare, men ikke av betydning. Det vil vegre veldig
viktig a renholdsarbeid langs Elgeseter gate ivaretas og om mulig forbedres ytterligere for & kunne samle
opp stev og partikler far de virvies opp. Det er i planfordaget ikke foredéit avbetendetiltak i form av
spesidle retningdinjer for utforming av bebyggelsen for @ minske konsekvensen av gkt Iuftforurensing.

Rédmannen vil her understreke at de relative gkningene vil medfere enda darligere luftkvditet enni dag og
starre utfordringer for & oppfylle forskriftskrav og vedtatte ma for loka luftkvalitet.

Handtering av eventuell forurenset grunn
Panbestemme se sikrer at forurensat grunn behandles og deponeres forskriftamessg.

Konsekvenser for verdifull vegetagon
Fanlagt avkjearsd til nytt neaingsbygg ligger omtrent ved den eldre tregruppen. Det forutsettes at
tregruppen beholdes og sikres i anleggsperioden.

Konsekvenser i form av gkt skygge for nabobebyggel se

Ny bebyggelse vil pa grunn av hgyden kaste skygge bade i Elgeseter gate og Vangdunds gate, salig pa
kveldstid og pa tidspunkt pa aret med lave solvinkler. Boligbebyggelse et for Elgeseter gate vil famer
skygge enn i dag. Skyggevirkningen vil vaare sarre ved lave solvinkler pa hest og var dik illustrasgonene
viser. PAmidtsommeren vil den vaae svaat liten. Bebyggelsen vil kaste noe skygge pa den helt nordestre
delen av byde sparken Finadebanen tidlig om morgenen. Denne konsekvensen vurderes som ubetydelig.

Sol/skyggediagrammer er vist i orienteringsvediegg 5.

Trafikkskkerhet

Sammenlignet med dagens situagjon hvor store deler av planomrédet er store asfalterte parkeringsareder
uten tilbud for fotgjengere og syklister gjennom omradet, sikrer planen et tyddigere tilbud for fotgjengere
og sykligter. Det visestil planbestemmel senes krav til fortausbredder og avkjarsalsforhold.

Det er ogsa fored &t en planbestemmel se som sikrer oppgradering av fotgjengerovergang over Udbyes
gate.

Det er ilt krav om at anleggsplan sk vise hvordan géende og syklende kan ferdes trygt i
anleggsperioden, med et tydeig tilbud med gode sikkerhetsavstander til anleggsomrédet.

Sikkerhetsforhold ved etablering av drivstofflager
Det forutsettes at bensin lagres pa en forskriftsmessig méte.
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Konsekvenser for byform

Perspektiv av ny bebyggel se sett fra Elgeseter gate mot sgr

Fugleperspektiv av ny bebyggel se sett fra vest, Finalebanen i forgrunnen

Saksfremlegg - arkivsak 07/33852-48 (141936/09)
13



Trondhem kommune

| forhold til ekssterende bebyggese og retningdinjer i overordnet plan, representerer ikketiltak i planen
vesantlige awvik, bortsett fra dpenheten under bebyggel sen som er beskrevet over. Med de avbgtende
tiltakene som er beskrevet er konsekvensen akseptabel.

Sdlve bebyggel sstrukturen avviker lite fra det etablerte byplanmengteret i dimengonering av kvartaer og
bebygge senes hgyde. Lzsningen med tverrdtilte lamdlblokker oppa en kompakt to etasjers butikk er enny
bygningstype i omradet. Lamellblokken er den dominerende bygningstypen pa denne Siden av Elgesster
gate, og selv om de eksisterende blokkene stér langs med hovedgatene, ikke tverrtilt som i planfordaget,
ma det Sies & vage et tilstrekkelig dektskap. Gaterommet rundt den private gaten sentralt i omradet er noe
bredere enn de tradigonelle gaterommene, uten a dette vil ha noen negativ konsekvens for stedkarakteren.
Det starste avviket fra stedskarakteren er den pne gateveggen nede mot gata, salig mot Elgeseter gate,
men de fored dte avbatende tiltakene vil medfere at inntrykket av hel vegg likeve vil opprettholdesi noen
grad.

q{ /\ g Illustragonen viser gatevegger

Avveing av konsskvenser

Fortettingsgevinsten, dvs en hgy utnyttelse med boliger og arbeidsplasser pa en sentrumsnaa tomt,
vurderes som viktigere enn de negative konsekvensene med gkt trafikk og miljgkonsekvensene av denne.
Videreutvikling av et delvis bilbasert servicetilbud med bensinstagon og butikk med parkering og
vardlevering i en dpen underetage, vurderes som viktigere enn de eventuelle negative konsekvensene som
denne utformingen vil kunne ha for stedskarakteren.

@konomiske konsekvenser for kommunen
Panfordaget medfarer ikke gkte kostnader for kommunen.

Radmannens vurdering og anbefaling

Planfordaget er i det store og helei tréd med overordnede planer for omrédet og fager opp kommunens
areal- og parkeringspalitikk. Utbyggingen vil kunne medfare mer trafikk innei en bydd som er svaat
trafikkbelastet frafar, men dette ma handteres med restrikgoner pa bilbruken i Elgeseter gate, ikke ved &
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forhindre sentrumsnag utbygging i et omrade med svaat god kollektivdekning.

Det understrekes at kommunedel planen viser omrédet som lokasenter og det vurderes som positivt at
tilbudet med bade en starre dagligvarebutikk og bensinstasion beholdes som et tilbud i bydelen. Lasningen
med de dpne rommene gir en god lgsning for vardevering. Fotgjengere som gar fra sykehuset til

busshol deplassen vil faen effektiv rute forbi butikken. Det e tillatt parkering pa forplassen foran butikken,
men den kan ogsa brukesttil torg og til utesalg.

Miljeforholdene rundt Elgeseter gate er sA darlige a boligutbygging inntil gata er problematisk. | samsvar
med kommunede planens krav er det fored &t ikke atillate boliger i 1. og 2. etage og uterom er lagt pa
tak. Radmannen er enig med fordagsdtiller i at skjermede uterom patak gir den beste lesningen for
uteopphold i en sa tung og trafikkbel astet bysituagon som her, og a Finalebanen er et bra, supplerende
tilbud. Det er ogsa positivt med en variert bruk av omradet med bade bolig- og negingsutbygging.

Sentrumsneg fortetting vil faretil lokde stay- og Iuftforurensingsproblemer sa lenge biltrafikken ikke
reduseres eler avlagtes. Langs Elgeseter gate bodde det i 1995 ca 1000 mennesker, de flestei eldre
boliger med til dels darlig kvdlitet palydisolering og utsatt for stor luftforurensing, med stev og eksos.
Antallet beboere har sannsynligvis gkt i perioden.

Det er velkjent at den store hiltrafikken i Elgeseter gate kan representere et hel seproblem. R&dmannen er
uenig i konklugonen i konsekvensutredningen om at miljgkonsekvensene av planen for omgivel sene vil
vage ubetyddige. En bygningsmasse med skissert volum vil gi en @kt oppkonsentragon av luftforurensning

i Elgeseter gate, sdlv om bygningsmassens oppdeling vil gi noe utlufting. Den store hayden pa
bygningsmassen gir negative effekter for eksisterende boliger nar det gjelder ekt stay og konsentragion av
luftforurensing. Pa den annen side vil en sentrumsnaa fortetting generere mindre biltrafikk enn en tilsvarende
utbygging med en mer perifer lokalisering, og det er viktig at disse forholdene seesi sammenheng.

| kommunede planen for Elgeseter (1999) pekes det pa dilemmaet mellom fortetting og loka forurensing
fravegtrafikk. Det forela den gang en plan for miljgopprusting av Elgesster gate, men ingen avlasting. | dag
foreligger det ingen planer for denne gata. Som avbetende tiltak ble det i kommunedd planen anbefalt at
det ikke skulletillates nye boliger i de to nederste etagene ut mot Elgeseter gate, og & laligheter skulle
vage giennomgdende. Det skulle praktiseres en restriktiv parkeringspolitikk. Planfordaget ivaretar disse
forutsetningene.

Bebyggelsen er ca 1-2 etagjer hgyere enn forutsatt i kommunedel planen, men det er sikret gjennomgaende
dpne rom som vil gi en vissgrad av lys og utsikt for bebyggelsen pa estsiden av Elgesater gate dik
kommunedel planen forutsetter. Radmannen vurderer derfor at haydegkningen er akseptabe og i trad med
nyere praksis dlersi omrédet og gir en god utnyttelse.

Planfordaget innebaarer en sentrumsnag fortetting og en oppgradering av omrédet. R&dmannen er enig i
den avveiingen av konsekvenser som er beskrevet i saken. Planfordaget er tilstrekkelig grunnlagt og
dokumentert og er utfert i samsvar med geldende lov- og forskriftsverk. Planen har en god utforming og er
utarbeidet i samsvar med kommunens retningdinjer for planframdtilling. Det anbefdes a planfordaget
vedtas.

R&dmannen i Trondheim, 15.09.09
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Hakon Grimstad
kommuna direktar

Vedlegg:
Saksvedlegg 1.
Saksvedlegg 2:
Saksvedlegg 3.
Orienteringsvedlegg 4:

Orienteringsvedlegg 5:

Ann-Margrit Harkjerr
byplang ef

Plankart, senest endret 04.09.09

Planbestemmel ser, senest endret 25.08.09

[llustrag onsplan, takplan, merket Voll arkitekter, datert 30.04.08
Sammendrag, revidert og supplert planbeskrivelse med illustragoner,
merket Voll arkitekter datert 30.04.2009

Sol- og skyggediagram merket Voll arkitekter datert 09.03.09

Utrykt orienteringsvedlegg 6: Planbeskrivel se med konsekvensutredning, merket Voll arkitekter, datert

04.05.09

Utrykt orienteringsvedlegg 7: Trafikknotat, supplement til rapport over,

merket Asplan Viak datert 16.04.09

Utrykt orienteringsvedlegg 8: Ledningskart
Utrykt orienteringsvedlegg 19: Notat om grunnforhold, Multiconsult 18.06.08

@wrig:

Terrengmodel |
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