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ELGESETER GATE 49

FORSLAG TIL REGULERINGSPLAN MED BESTEMMEL SER
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Arkivsaksnr.: 08/10074

Sakshehandler: Marthe Mollan

;12 Sett inn inngtillingen under dennelinja

Fordag til vedtak:

Bystyret vedtar reguleringsplan for ” Elgesater gate 49” som vist pakart i malestokk 1:1000, merket Pir 11
Arkitektkontor AS, senest datert 28.04.09, med bestemmel ser senest datert 29.04.009.

Vedtaket fattes i henhold til plan+ og bygningdoven 27-2 nr. 1.
.2 Sett inn inngtillingen over demelinja

Saksfremlegg - arkivsak 08/10074
17944/ 09



Trondhem kommune

... Sett inn saksutredningen under dennelinja

Sammendrag

Hensikten med planarbeidet er aleggetil rette for at Studentsamskipnaden i Trondheim (SiT) kan etablere
ca. 120 studentboliger pa eiendom gnr. 405, bnr. 95 i Elgeseter gate 49.

Planfordaget avviker fra kommunedelplan for Elgesater nér det gjelder forhold som hayde, plassering,
boliger i 2. etage, gjennomgaende leiligheter, utforming, uterom og parkering.

Sdv om det er forholdsvis mange avvik frakommunedelplan for Elgeseter, mener rAdmannen at
planfordaget er i tréd med hovedformdlet i planen ettersom det leggestil rette for fortetting pa en kompakt
méte innenfor et etablert boligomrade samt oppgradering av gate, plass og parkrom pa en bymessig méte.

Fylkesmannen i Sar-Trendelag hadde innggdsetil planfordaget inntil hensynet til stay og loka
luftforurensning var tilstrekkdig ivaretatt. Fylkesmannen har i brev av 28.04.09 trukket Sn innggd s til
planen og kommunen kan egengodkjenne planfordaget dersom krav om lydisolering og balansert
ventilagon tasinn i bestemmel sene.

Bestemmelsene er revidert blant annet i forhold til vilkar frafylkesmannen Med bakgrunni dette, samt
rédmannens vurderinger og behovet for nye studentboliger i Trondheim, anbefdes det a planfordag for
Elgeseter gate 49 vedtas.

Bakgrunn
Den europeiske arkitektkonkurransen ” Europan 9” for unge europeiske arkitekter ble arrangert varen
2007, og det spanske arkitektkontoret MEK vant konkurransen pa Trondheims prosjekt.

Trondheim er en utpreget studentby med ca. 28 000 studenter. Studentsamskipnaden i Trondheim er per i
dag hovedakter for bygging av nye studentboliger i Trondheim. Pr. i dag bor ca. 13 % av studentenei
ST-boliger. Samskipnadens ma er 20 % dekningsgrad i Trondheim. ST”s boligbygging giennomferes ved
hjelp av Satsstette.

Reguleringsplan for Elgesater gate 49 fremmes av Pir 11 Arkitektkontor AS pavegne av
Studentsamskipnaden i Trondheim (ST). Planfordaget er utfert i samsvar med kommunens
reguleringsvelleder.

Planomradet omfatter felgende eendommer:
Gnr. 404/77, 95, 317, 419, 420 Trondheim kommune (ST har opsjon pakjgp av gnr. 405/95)

Gnr. 405/36 Sameiet Kladuveien 54
Gnr. 405/97 Borettdaget Elgeseter gate 51
Gnr. 405/101 Statsbygg

Planfordaget er vist pakart i malestokk 1:1000, merket Pir 11 Arkitektkontor, datert 24.09.08,
bestemmel ser Sst endret 29.04.09, saksvedlegg 1 og 2.

Planstatus
Overordnede planer
| kommuneplanens areddel er omradet vist som bybebyggelse. Kommuneddplan for Elgeseter vedtatt
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30.09.99, gjelder foran kommuneplanens arealdel. Planomradet er i kommunedelplan avsatt il
bybebyggel se og boligomréde.

Eiendommen som skd bebygges er avmerket som felt 11 i kommunede planen og bestemmel sene for dette
feltet Ser blant annet at det skal oppferes bygarder ut mot Kladbuveien med boliger somi volum,
formsprak og materialbruk er tilpasset den omkringliggende bygardsbebyggelse. Bebyggelsen skd ha
adkomst fraKladbuveien og Abds gate.

Gieldende reguleringsplaner i omradet

Det er ingen gjeldende reguleringsplaner for eiendom gnr. 405 bnr. 95. | planfordaget inngdr ogsadd av
Dalsenget torg, som i reguleringsplan r0417 ” Teknobyen, Da senget torg”, vedtatt 01.03.01, er avsatt til
gate, parkering og en fotgjengerundergang under Elgeseter gate.

Planomr adet, eksisterende forhold
Planomrédet er 5200 n¥ og ligger i Elgeseter gate, ca. 1,6 km sar for Trondheim sentrum.

Dagens bebygoe se og bruk i planomrédet

Planomrédet er ikke bebygd med unntak av en midlertidig godkjent sykkelbod. Eiendom gnr./bnr. 405/95
benyttestil 16 parkeringsplasser, og er utleid til beboerei omradet.

Bebyggel sesstruktur i omrédet

Planomradet ligger i et omrade med fragmentert bebyggelse av forskjellig karakter. Deftilliggende
omradene som ligger vest for Elgesater gate bestér hovedsakelig av nagingshebyggelse. Teknobyen og
Teknostallen grenser inntil planomradet. KLP's nye kontorbygg i 7 etager pA motsatt side av Elgeseter
gate er under oppfering. Nord for planomrédet er det bolighebyggel se bestdende av leilighetsblokker pa5
etager. Den tilliggende delen av omrédet som ligger et for Elgeseter gate og Klasbuveien, bestar
utelukkende av bygardsbebyggelse pa 4-5 etager.
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Kulturminner
| temakartet byform, som tilherer kommunede plan for Elgeseter, er bebyggel sen som grenser inntil
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planomradet avsatt til antikvarisk bevaringsomréde. | kommunedeplanen er det markert e siktlinje
giennom planomradet.

Landskap
Planomrédet ligger pa en grusafdtert flate mellom Nidelva og Gleshaugen i en bymessig sone melom

grentdraget langs Nidelvai vest og Hayskoleparken i et i skraning opp mot Gleshaugen.

Grunnforhold

Aktsomhetskartet for forurenset grunn, som ogsa er et temakart til kommuneplanens areddd, viser a
planomradet ikke har forurenset grunn som Trondheim kommune har opplysninger om.

Det er ikke pavist kvikkleirei omrédet, jf. aktsomhetskart for kvikkleire.

Trafikk

Elgesgter gate har &rsdagntrafikk pa 30 000. Den haye trafikkmengden innebagrer en stor miljgbelastning
med hensyn til luftforurensning og stey. Planomradet har ingen eksisterende inn- dler utkjeringer til
Elgeseter gate. | Elgeseter gate er det registrert forholdsvis hgye tall patrafikkulykker. Langs Elgeseter
gate er det brede fortau pa begge sider. Innenfor planomrédet foregr kryssing av Elgeseter gatei et
lysregulert, sakset gangfelt. Det er gode gang- og sykkelforbinddser inntil planomradet. Hovednettet for
sykkel ligger bade i Kladbuveien og i Udbyes gate. Elgeseter gate er en av to hovedinnfartsrer il
Trondheim sentrum. Dette bidrar til a planomradet er tilknyttet det beste kollektivtilbudet i Trondheim.

Miljgforhold
Planomradet er utsatt for trafikkstay, ligger i red sieysone og har stgyniva over 70 dB.

L uftkvditeten er ikke tilfredsstillende for omradet. Forurensningsforskriftens grenseverdier for loka
luftkvalitet har &lig veat overskredet bade for svevestav PM o (unntatt i 2008) og NO.. Forurensningen
fra PM o har blitt forbedret de siste drene gjennom bruk av ulike virkemidler. Det er ikke registrert den
samme positive trenden for NO,, Tiltaksutredning for NO, skd lagesi 2009. Dette vil muliggjere en positiv
trend ogsa for NO,, dersom vurderingenei utredningen blir fulgt opp med relevante tiltak.

Energiforsyning
Planomradet ligger innenfor konses onsomréde for fjernvarme.

Planpr osess

Kunngjaringsannonse om igangsatt reguleringsarbeid ble annonsert i Adresseavisa 26.04.08.

Berarte naboer, gjenboere og myndigheter med innsigel sesadgang ble vardet i brev datert 28.04.08.

| tillegg til lovpdagt varding og annonsering av offentlig ettersyn ble det arrangert dpent metei ST s lokaler
20.05.08. Alle berarte naboer/gjenboere ble invitert til dette metet i varselbrevet.

Det ble avholdt felles samradsmete den 03.06.08, der KL P, miljgenheten, stabsenhet for byutvikling og
byantikvaren mette.

Det kom inn fire merknader etter varsel om oppstart/samréd fra Sameiet Kladuveien 54, Politiet, Sar-
Trendeag fylkeskommune og fylkesmannen i Sar-Trendelag.

Farse gangshehandling
Planfordaget ble behandlet i bygningsradet 28.10.08 og ensemmig veditatt lagt ut til offentlig ettersyn i
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perioden 15.11.08 — 15.12.08. Se utrykt orienteringsvedlegg nr. 1.

Heringsuttalelser og merknader
Ved offentlig ettersyn kom det inn 9 haringsuttalel ser. Haringsuttalelsene er i det fadgende forkortet og
omformulert. Det visestil utrykt orienteringsvediegg nr. 5 med kopi av samtlige merknader.

1. Fylkesmannen i Sar-Trendelag, brev datert 16.12.09

Fylkesmannen finner a hensynet til Sy og luftforurensning jf. retningdinjer for behandling av sy |
aredplanleggingen (T-1442) og forurensningsforskriftens 8 7 om loka luftkvditet, ikke er tilstrekkelig
ivaretat i fordag til reguleringsplan for Elgesater gate 49 og har derfor innsgdsetil planfordaget.

Radmannens kommentar : Bakgrunnen for at rédmannen anbefdte boliger i et omréde i red st@ysone var
blant annet at uteoppholdsarealet som er avsatt for beboerne pa bakkeplan og terrasser mot sgr har
tilfredsdtillende stayniva, at progektet har andre uteomrader som regnes som tillegg til uterommet, at
progektet har andre kvaliteter for opphold for beboerne som stort fellesared i bygningen, negrheten til
Hoayskoleparken, bidrag til gjennomfering av grenn akse fra Glashaugen til Nidelva, samt det faktum at
progektet ska nyttestil studentboliger med meksimad starrelse pa

20 n? BRA. En s liten boenhet gjer at rédmannen vurderer at boligene ikke kan vagre av permanent art

og hdller ikke er egnet som bosted for barn. Dersom bebyggelsen pa et senere tidspunkt skal nyttestil

starre boenheter ma det gjares en vurdering giennom ny plan eler byggesak.

Etter innsggdse fra fylkesmannen er det gjort fdgende endringer for imatekomme innsigelsen:

- Hyblenes fellesared (kjzkken, spiserom, stue) og terrasse er etter offentlig ettersyn foredétt flyttet
fra3. etagetil 2. etage, noe som medfarer faare boenheter i 2. etagie og noe bedre stayforhold pa
terrasse,

- Plantegningene er endret i forhold til plassering av hybler. | det reviderte fordaget har ingen hybler

i hele bygningen vindu ut mot Elgeseter gate.
- Konkretisering av bestemme ser for innestay, utestay og krav til anleggsperioden

Fylkesmannen hadde innsigelse til planfordaget jfr. merknad beskrevet nedenfor. Under vilkér om at krav
om lydisolering og balansart ventilagon tasinn i reguleringshestemme sene trekker fylkesmannen innsgelsen
i brev av 28.04.09. Fylkesmannen anmoder dessuten kommunen pa det serkeste & foreta en helsefagllig
vurdering av planen med hensyn til luftkvaitet og innenders say.

2. Ser-Trendelag Fylkeskommune, brev datert 19.11.08

Det anfares a planen avviker fra kommunede planen for Elgeseter, men det meneslikeve at progektet
passer inn i rammen n&r det gjelder malestokk og plassering. Bygningen fé&r et spesidt uttrykk, men det
uttrykkes at dette er forsvarlig i og med at dette skd vaae et pilotprogekt.

Det er ikke registrert automatisk fredede kulturminner innen omradet.

3. Statens vegvesen, brev datert 11.12.08

Statens vegvesen har forstaelse for a omradet enskes utnyttet, men de mener det ikke er egnet til
boligformd da bade stay og luftforurensingen er meget hgy. Vegvesenet syns det er uhddig at utearedet
fraviker i sa stor grad fra uteromsnormen. Vegvesenet ensker ikke a bli tilt til ansvar for problemene
beboerne vil kunne fa ved & bosette seg i et forurenset omrade som Elgeseter gate.

Det bes om at det tasinn et tillegg i bestemmelsene om at planlegging/progektering av T1-T3 maskjei
naat samarbeid med Statens vegvesen. Utbygging av den nye lyskryssingen ma avklaresi en

utbyggingsavtae.
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Radmannens kommentar: Bakgrunnen for & ga ned pa kommuneplanens krav i forhold til uteared er det
redegjort for ovenfor. Etablering av nytt lyskryss er avklart med Statens vegvesen. Det tasikkeinni
bestemme sene at utforming av torg og fotgjengerundergang (T1-T3) ska skje i naat samarbeid med
vegvesenet fordi det tilles krav om detdjert reguleringsplan for dette omradet.

4. Statsbyqgg, brev datert 02.12.08
Det forutsettes at felles adkomst i felt FA gjelder kun for eiendommene Elgeseter gate 51, 53 og
Kladuveien 54.

Radmannens kommentar: Felles adkomst i felt FA ska kun benyttestil adkomst for de tre nevnte
eendommere og dette er skret juridisk gjennom bestemmelsene § 5.1.

5. KLP, brev datert 15.12.08

Det anferes at planfordaget gar pa bekostning av 16 offentlige p-plasser som inngér i gieldende
reguleringsplan for Dasenget torg, og det uttrykkes bekymring for parkeringskepasiteten i Dalsenget-
omrédet om de 16 p-plassene ikke kan utbygges. Fordagsdtiller ber finne en erstatning for disse 16
plassene innenfor planomrédet.

Radmannens kommentar: De 16 offentlige parkeringsplassene i omradet i dag er kun midlertidige inntil
omrédet blir opparbeidet til offentlig plass, jf. kommunedelplanen. Merknad fraKLP er derfor ikke tatt til
fdge Sdv om flerei naaomradet har uttrykt bekymring for parkeringsdekningen i omrader finner
rédmannen at det er bedre for bydelen at omrédet opparbeidestil en offentlig urban plass enn at omradet

benyttestil parkering.

6. Styret Klasbuveien 51, Sameiet Parken, e-post datert 15.12.08
Det reageres pa starrelsen pa bygget, og da spesielt hayden.

Radmannens kommentar : Gjennom planprosessen har tilpasning til omkringliggende bebyggelse vaat et
hovedtema. Bygget har tilbaketrukket gverste etage fra nabobebyggelsen i sar, og vegg mot st er skrédd
for &gi bedre sol/lysforhold for bebyggesen pa motsatt side av Kladuveien. Planford aget legger opp til en
maks menehgyde som tilsvarer mgnehayden pa Elgesater gate 51. Maks gesimshayde tilsvarer maks
gesmshayde pa Kladbuveien 54.

7. Sameiet Klasbuveien 51/Klasbuveien 49 v/iJarg Hayland, e-post datert 12.15.08
Generdll skepsistil etablering av studentboliger i omradet, og at antallet beboere vil bli for hayt. Dette vil
ogsa ha konsekvenser for parkeringsdekningen i omradet.

Radmannens kommentar : Progektet ivaretar hensynet til nabobebyggelsei forhold til sterrelse og
utforming som beskrevet ovenfor. | forhold til boformen det legges opp til, vil ST hakontroll med
beboeroppfadging i form av husverter. ST har god erfaring med denne ordningen fra tilsvarende progekter,
f.eks. Bloksberg med 140 enheter. | forhold til parkering vises det til rddmannens kommentar ovenfor.

8. Sykligtenes landsforbund, brev datert 12.12.08

Det anfares at gjestesykke parkering bar anlegges ved inngangen til bebyggelsen, og &

2 sykkel parkeringsplasser pr. boenhet bar vaare et minstekrav. | tillegg anferes det at et antall
parkeringsplasser i kjdleren bar gjarestilgjengdige for Trondheim Bilkollektiv.

Radmannens kommentar: | planforsaget er det hjemlet a hver boenhet maksimalt kan vage 20 n? BRA,
og det er fra ST sin side lagt opp til kun en beboer pr. boenhet. R&dmannen mener derfor at det er
tilstrekkelig med 1 sykke parkeringsplass og tar derfor ikke Syklistenes landsforbunds innspill om 2
sykkelparkeringsplasser pr. boenhet til fage. | forhold til tilrettelegging for bil parkeringsplasser for
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Trondheim Bilkollektiv er ST dpen for & vurdere at parkeringsplasser i kjeller gjarestilgiengelige for T.B.,
men gnsker ikke dette juridisk bindende i besemmelsene.

9. Kommunalt r&d for mennesker med nedsatt funksjonsevne, datert 25.11.08

KFU oppfordrer SIT og Trondheim kommunetil & sikre a universdl utforming ogsa blir gjeldende for
byggets innvendige lasninger. Det oppfordres videretil a noen boenheter bygges dik at de kan benyttes av
mennesker med nedsatt funkgonsevne.

Radmannens kommentar: R&dmannen finner at bestemme se § 3.9 er tilfredsgtillendei forhold til &ivareta
ansket om a boenheter kan benyttes av mennesker med nedsatt funkgonsavre.

Overskt over endringer i plan og bestemmel sene etter farste gangs behandling:
Endring av plankart: Eksisterende fortau langs Elgeseter gate er eget formd pa plankartet.

Endring av bestemme ser:

- 8§ 3.1: Tillegg om at det ikke tillates etablert boliger med vinduer direkte mot Elgeseter gate.

- §3.7: Presisaring av at uteopphol dsareal et som medregnesi bestemmelsen om 2 n?
uteoppholdsarea pr. boenhet, skal vaare pa bakken og pafelesterassei 2. etage mot sar, og at
innhuk og takterrasser og lignende over 2. etg. regnes som supplerende uteared.

- §7.1: Tillegg om at steyverdier for innendars stay ikke ma overskride verdienei NS 8175 klasse
C, ba&de frainnendars kilder og intern virksomhet, samt tillegg om at bygningen skd lydisoleres.

- § 7.2: Presisering av at nedre grenseverdi for gul sone (55 dBA) skd tilstrebes pa omrader som
regnes som uteoppholdsaredl for boligene. Dersom nedre grenseverdi ikke oppnés etter skjerming
padeler av uteoppholdsarealet, ska staynivaet ikke oversige dagnekvivaent stayniva pa 60 dBA.

Takterrasser over 5. etage og offentlig plass har faare kvaliteter, og regnes kun som supplerende
uteared ettersom tilfredsstillende stayniva er vanskelig a oppna.

- §7.3: Tillegg om a bygningen ska ha balansart ventilagon.

- § 7.5: Plan for renhold og stevdemping pa byggeomradet og i tilknytning til transport inn og ut av
omradet i bygge- og anleggsperioden ska foreligge og godkjennes samtidig med sgknad om tiltak.  Det

skd dilles miljgkrav til maskiner/utstyr som benyttesi anleggsperioden.

Beskrivelse av anbefalt planforslag

Forholdet til overordnet plan

Overskt over avwik frakommunedeplan for Elgeseter:

- Hayde: Kommunedelplanen for Elgesater angiir tillatt bygningsvolum pa 3-5 etagjer. Planfordaget legger
opp til maksimal byggehayde pa 5 etager med en inntrukket 6. etage. Maksma kotehgyde i planford aget
er c+44,0. Kotehgyde pa gatenivaer for avrig c+24,0.

- Plassaring av bygning: | planfordlaget er det foredait bebyggelse pa deler av omradet som er avsatt il
dpen plassi kommunede planen for Elgeseter. Den 3pne plassen er en del av Sverre Pedersens
reguleringsplan fra 1914.

- Boliger i 2. etage ut mot Elgeseter gate: Kommunede planen for Elgeseter angir at det ikke skd etableres
nye boliger i de to nederste etagene i omrader som i kommunede planen er vist som bybebyggelse pa
plankartet. | planfordaget er det foredétt at det dpnes opp for hybler i 2. etage innenfor bybebyggelsen,
men at disse ikke skd havindu som vender ut mot Elgeseter gate.

- Gjennomgaende boliger: Kommunede planen for Elgeseter angir at nye boliger langs Elgesster gate skdl
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vage gjennomgaende. Planfordaget legger opp til boligenheter ut mot fasadene og fellesfunksoner i
midtsonen av bygget for & oppna lett tilgjengdlighet til felesfunksonene fra dle boligenhetene.

- Utforming: Kommunede planen for Elgeseter angir a det i omradet mot Klagouveien ska oppfares
bygarder med boliger som i volum, formsprék og materiabruk er tilpasset den omkringliggende
bygardsbebyggelsen. | planfordaget er det lagt opp til et innovativt uttrykk, som i formsprék og
materiabruk og delvisvolum, skiller seg ut fra omkringliggende bebygge se. Bebygge sen vil fullfare
karréstrukturen dik det legges opp til i kommunedel planen.

- Uterom: | kommuneplanens areddel § 7 er minimumskravet for uterom for boliger i indre sone

30 n? pr. 100 n? BRA til boligformdl dler pr. boligenhet. | planfordaget er det foredétt a det minimum
skal vagre 2 n¥ uterom pr. boenhet (dvs. 6 N pr. 100 n? BRA boligformal).

- Parkering: | kommuneplanens areddel § 7 er minimumskravet for parkering for boliger i indre sone 0,5
parkeringsplass pr. 70 n? BRA eller boenhet. | planfordaget er det 8pnet for at det kan etableres
parkeringskjeler som kan romme inntil 25 parkeringsplasser, samt bodared. Det ska minimum etableres
10 parkeringsplasser som ska benyttes til handicap- og gjesteparkering.

Hanlagt arealbruk

Omrédet regulerestil fagende reguleringsformd med underformd:

- Byggeomréde: Boliger med tilherende anlegg (B1, B2)
- Offentlige trafikkomrader: ~ Kjareveg (T3), fortauog torg (T1, T2)
- Fellesomréder: Fellesavkjarsd (FA)

P £ ;
i
Fab ]

Loy o ; - — 1 IFELCE L AT LT o RS fiin _
S T !

v N A .

- il b o iR L skl 1

Skisse somviser planlagt bebyggelse fra vest (Elgeseter gate).

Panlagt bebyggelse
- Formal: Bebyggelsen skd i hovedsak nyttes il boliger. Det er i bestemmelsene satt krav om at det skal

etableres nagingsvirksomhet i 1. etage mot Elgeseter gate. | bestemmel sene 3pnes det ogsa opp for at det
kan etableres negringsvirksomhet pa det evrige aredet i 1. etage, sant i 2. etage.

- Volum og hgyde: Innenfor omradet foresas det at det dones opp for en ny bygning for studentboliger
med et totalt bruksareal pé ca 4300 n? BRA. Byggehgyden som er fored &t er

5 etager med en inntrukket 6. etage. Eksisterende nabobebyggel se mot sar (Elgeseter gate 51 og
Klagbuveien 54) har en manehgyde pa henholdsvis c+43,6 og c+42,3. Nybygoet vil maksmum ha sanme
menehgyde som mane pa Elgeseter gate 51. Ny bebygge se planiegges med en nedtrekking til minimum
kote 38,6 inn mot gaviene. Mdlom gavlene er det regulert en terrasse som kan krages ut fra 2.- 4. etage.
Bebygoesen vil fainntrukket 6. etagie mot Abels gate. Gesimshgyden mot Kladbuveen vil vaae tilsvarende
avre gesmshayde pa eksisterende bebyggelse i Klagouveien 54. Fra og med gesims skal bygningsvolumet
skras opp mot maks regulert kotehayde.
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- Utforming av ny bygning: | byggets form er det foredéit en friere dtilling i situagonen béde nér det
gielder hovedform med knekt hjare ut mot Elgeseter gate/Abels gate og i utforming av taklandskapet pa
bygningen. Reguleringsplanen legger opp til en tilbaketrukket 1. etage ut mot plassen mot Abels gate dik at
man kan oppretthol de intengonen om plassens starrelse i den overordnede planen. Bakgrunnen for dette
er a plassgulvet skal gainn under bygningen, og danne gulvet for fellesfunksoner paplan 1. Padenne
méten vil bygningen ha en tyddig henvendelse inn mot plassrommet.
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- Innvendige | gsninger : Arkitekten har hatt masetning om & skape innovative studentboliger, bédei
byggets utforming og innvendige leaninger, blant annet med stort felles kjakken for ale hyblene.

- Universell utforming: Boligene og nagingsaredet i Elgeseter gate 49 vil utformes med universell
utforming. Det vil tilrettelegges for HC-parkering i kjeller med direkte adkomst til hver etage med heis.
Krav til universall utforming skal ogsa ivaretas ved opparbeidelse av uteoppholdsared.

Uterom

| planfordaget er det i bestemmelsene foresléit at det avsettes minimum 2 n uterom pr. boenhet, det vil §
ca. 6 n7 uterom pr. 100 n? BRA til boligformél noe som avviker fra kommuneplanbestemmelsene § 7.
Uterommet er planlagt som fellesterrassei 2. etagie og plassared pa bakkenivamot sar. Dette aredlet er i
tréd med forskriftskrav i forhold til stay. Offentlig plass og takterrasser over 2. etage er tillegg il arealet
som ska regnes som uteared for boligene.

Parkering
Minimumskravet for parkering for nye boliger i sone for indre by er ikke oppfylt. | planfordaget foredas

det at parkeringskjeller ska inneholde minimum 10 bil parkeringsplasser, sykkelparkering og boder.
Parkeringsplassene ska benyttestil gjesteparkering og HC-parkering. ST viser til tilsvarende
studentboligprogekter andre steder i Trondheim, og deres erfaring er at studenter tilpasser seg
ekssterende forhold. ST tiller for gvrig fjernparkeringsplasser pa Moholt disponible for beboerne. Det
skl tilrettelegges for 1 sykkelparkeringsplass pr. boenhet i kjeller dler ute.

Offentlig plass

Planfordaget legger til rette for opparbeiddse av offentlige byrom pa hver side av Elgeseter gate. De
offentlige plassene skd vaaetilgiengdige for dle. Plassen mot Teknobyen henger sammen med
uteomradene for det nye KLP-bygget som er under oppfaring. Plassen et for Elgeseter gate (T1) er ca
650 7, mensplassi vest (T2) er 1120 n¥. Torgene T1 og T2 adskilles av Elgeseter gate, som utgjer
omréde T3 i reguleringsplan.

| forbindelse med planarbeidet er det knyttet rekkef @ gebestemme ser til opparbeidelse av torg pa omrade
T1 paplankartet og til flytting av lyskryss ser for planomradet til omréde T3 pa plankartet.

Omréde T1 skal opparbeides med en variagon mellom grenne soner og fast dekke. Det skal tas naamere
dilling til utforming og kostnedsfordding for torg T1 gjennom utomhusplan i forbindelse med byggesaknad
0g gjennom utbyggingsavtae med kommunen.

I nfrastruktur

- Gang- og sykkelundergang: | planen er det ikke rekkefdgekrav i forhold til gjennomfering av en planfri
kryssang av Elgesater gate. Studentboligprogektet vil ikke belastes med et rekkefalgekrav for
giennomfaring av gang- og Sykkelundergang under Elgeseter gate. | planfordaget er det foredéit at
plassering og utforming av ny gang- og sykkelundergang under Elgeseter gate ma godkjennes gjennom
detdjert reguleringsplan, samt gitt i bestemmelsene a det ikke tillates tiltak for omradene T1, T2 og T3
som er til hinder for etablering av undergang under Elgeseter gate.

- Avkjaring: Avkjaring til parkeringskjeller i Elgesater gate 49 skd kje fra Kladuveien. Kjaring til
inngang ved for eksempd flytting og sgppeltamming skal ogsa skje fra Kladuveien.

- Vann, avigp, fjernvarme Studentboligene vil bli tilknyttet det offentlige vann- og avl gpssystemet, samt
flernvarmenettet.
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Miljeforhold

- Steyskjerming: Omradet er steyutsatt, og saysonekart for omradet viser a planomradet ligger innenfor
red sone, noe som angir at omradet har en staybelastning pa mer enn 65 dBA. For afatilfredsstillende
lydnivai aleromi bygningen ska det etableres en tung veggkonstrukson med lydisolerte vinduer mot
Elgesater gate. Det som medregnes som uteareder for boligene har tilfredsstillende stayniva.

- Tiltak mot luftforurensing: For & oppna tilfredsstillende luftkvalitet innendars skal det etableres et
balansert ventilagonssystem. Luftkvaliteten pa uterommene til boligene er ikke tilfredsstillende, og tiltak er
ikke foredéit i planen. Hovedproblemet ved luftkvaliteten er at NO, ligger over grenseverdiforskriftene, og
kommunen vil salv gjere en tiltaksutredning for NO, i 2009.

- Avfallshandtering: ST vurderer to dternative lasninger for avfalshandtering for studentboligene;
nedgravde avfalskontainere dler avfalssug. Det vurderes & etablere en felles avfald gsning med Elgesster
gate 51 og Klabuveien 54.

Planlagt giennomfaring
Byggedtart for studentboligene planlegges hesten 2009, og endelig ferdigdtillelse hasten 2010.

Konsekvenser av planfor slaget

Konsekvenser for byform, estetikk

Den nye bygningen vil avdutte karrebebyggelsen dik kommunedd planen forutsetter. Progektet har en
nyskapende form og vil stai kontrast til formspraket til bygningene i nerheten. Progjektet tilpasser seg
hayden til bygningene som ligger inntil planomradet.

Konsekvenser for sosae forhold, rekreagonsinteresser og barn og unges interesser

Omradet er ikke egnet til lek og opphold i dag. Torg ska opprustes dik a omradet vil fa et bymessig preg
samt fremsta som en sammenhengende del av det done beltet fra Nidelvatil Glashaugen. Omradet er lite
egnet til langvarig opphold pa grunn av sin beliggenhet ved Elgeseter gate som er sveat utsatt for
forurensning i form av stay og stev. Det arbeides pardldlt med a etablere en grenn og urban akse fra
Glgshaugen til Nidelva der Samskipnaden i Trondheim vil bidra. | dette progektet jobbes det med
tilrettelegging av omrader for barn og unge blant annet gjennom eksempelvis akebakke ved Glagshaugen,
oppholds- og lekeared ved Nidelva og andre opplevel ser langs aksen mellom Gleshaugen til Nidelva

Ny bebyggelse pa den i dag dpne plassen vil gi reduserte solforhold for nabobebyggese, spesielt
eks sterende bebyggel se langs Abels gate og Kladuveien 51.

Konsekvenser for milj@

Nye boliger i Elgeseter gate 49 vil liggei et omrade som er utsatt for [uftforurensing og stey. Ytterligere
fortetting i Elgeseter gate vil generelt gke stay- og luftforurensningen saelig fordi det bidrar til en
”korridoreffekt” hvor sty reflekteres i fasadene pa begge sidene og svevestevet fér redusert mulighet til &
luftes ut og derfor forverres forurensningssituagonen i gaten. Utbyggingen vil gjere det vanskdigere for
Trondheim kommune & oppna nye krav fra 2010 til &smidlet for NO,,

Konsekvense for trafikale forhold
Trafikken til og frastudentboligene vil i liten grad pavirke &rsdegntrafikken i Elgeseter gate. | forbindelse
med utbygging i Elgeseter gate 49, ma det etableres en ny adkomst til planomrédet fra Kladuveien, samt til
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planlagt parkeringskjeller.
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Panfordaget tilrettelegger for en fremtidig etablering av ny fotgjengerundergang under Elgeseter gate. Ved
eventud| giennomfaring vil gang- og sykkelforbindelsene i omradet bedres og intengonenei
kommunedd planen om et sammenhengende sykkelveinett sikres.

Eksisterende lysregulerte overgang i plan over Elgeseter gate ca. 60 meter sar for planomrédet skal i
forbindelse med gjennomfaring av planfordaget flyttes til omrade T3 pa plankartet. Det vil gi en bedre
lokaisering og en bedre utforming enn eksisterende ” sakseovergang” over Elgeseter gate.

16 eksisterende parkeringsplasser som leies ut til beboere i omrédet forsvinner, og vil ikke ergattes. |
parkeringskjdler vil parkeringsplassene bli forbeholdt besakende og he- plasser for ny bebyggese.

At minimumskravet til parkering fravikes kan medfare gkt press pa soneparkeringen i gatene i omrédet,
noe som vil vaare en vesentlig konsekvens for beboerne i omradet.

Konsekvenser for |okalt negingdiv
Ca. 120 nye studentboliger vil bidratil en starre kundegruppe for det eksisterende
kollektivtransportsystemet og det lokale nagingdivet i omrédet.

Konsekvenser i anleggsperioden

Planomrédet ligger ved en av hovedfartsérene for gang- og sykkdtrafikk inn til byen. Sammen med seknad
om igangsettingstillatelse skal det fordigge godkjent plan for géende/syklende i omrédet i anleggsperioden.
Anleggsperioden vil gi ulemper for omgivelsenei form av stay og stev. Det kreves plan for bade
staybeskyttelse mot anleggsstay og anleggstrafikk og plan for renhold og stevdemping i byggeomradet i

anleggsperioden.

@konomiske konsekvenser for kommunen
Trondheim kommune leier i dag ut 16 parkeringsplasser pa dette omrédet, og det er inntekter som vil
forsvinne ved byggestart. Opparbeidelse av torg ma avklaresi en utbyggingsavtae.

Radmannens vurdering og konklusjon

Vurdering i forhold til overordnede planer

Deltakelsei arkitektkonkurransen Europan9 resultertei et nyskapende progiekt som vil s&i kontragt til
omkringliggende bygardsbebyggesei forhold til formsprak og materialbruk.

En del av omrédet som er avsatt til plassi trad med Sverre Pedersens reguleringsplan fra 1914 foredas na
bebygd. Reguleringsplanen legger imidiertid opp til en tilbaketrukket 1. etage ut mot plassen mot Abels
gate dik at man kan opprettholde noe av intengonen i den overordnede planen.

Et annet avvik frakommunede plan for Elgeseter er a det tilrettelegges for fire boenheter i
2. etage innenfor bybebyggelsen Etter offentlig ettersyn er det lagt til i bestemmelsene 8 3.1 at det ikke
tillates etablert boenheter som kun har vinduer direkte mot Elgeseter gate.

Awvik frakommuneplanen nér det gjelder uterom og parkering er beskrevet nedenfor.
Selv om det er forholdsvis mange avvik fra kommunedelplan for Elgeseter, mener rédmannen a

planfordaget tilfredsdtiller hovedformdet om fortetting pa en kompakt mate og oppgradering av gate, plass
og parkrom pa en bymessig méte.
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Vurdering av bebyggel sen

Rédmannen finner at bebyggelsens form og uttrykk er nyskapende, og finner det spennende at det bygges
et studentboligprogekt der man har utenlandske arkitekter. Radmannen syns det er salig positivt at det er
en baarekraftig miljetankegang som er nedfdt i arkitekturen. Radmamen antar a de innvendige Igsningenei
bygningen vil vekke stor interessei og med at det tenkes helt nytt i forhold til dpenhet i bygningen og
tilretteleggingen av fdlesared.

Det er viktig at bygningen f& tilfredsstillende lyd- og luftniva, noe som synes ivaretatt ved at det etableres
tung veggkonsirukgon med lydisolerte vinduer og balansart ventilag onssystem.

Haydetilpasning i forhold til omkringliggende bebyggelse har vaat et vesentlig temai planprosessen. Det
foredaite volumet ligger ikke over menehgyde pa bygninger i sar og tilpasser seg gesimshayden og skra
takform i Kladuveien 54. Ut mot bebyggelseni nord er det 5 etager og en inntrukket 6. etage.
Gesimshgyden tilpasser seg bygningene nord for Abels gate. Denne bebyggelsen vil fade sterste
konsekvensenei forhold til lys- og solforhold i og med at dei dag har en dpen plass foran segi sar.
Omradet er i kommuneplanen avsatt til bebyggelsei inntil 5 etager, og radmannen mener konsekvenser for
naboene bar varre akseptable.

Ut mot Elgeseter gate vil 6 etager vagre den dominerende hayden til den nye bebyggelsen. Radmannen
mener Elgesater gate tler denne byggehayden vurdert i forhold til annen bebyggelsei gata. Mot
nabobebyggelse i Elgeseter gate 51 er det gjennom planen sikret at byggehayden trekkes ned ming 2
etager mot bygningens gavl. R&dmannen finner dette grepet positivt i og med at bygningen, som er spesiel i
form og uttrykk, far mer luft og avstand fra den eldre bebyggelsen.

Bygningens plassering fager byggdinjen til bebyggelsen i Kladuveien 51 langs Abels gate. Plasseringen
awviker noe fra omrédet som er avsait til byggeomréde i kommunede planen, men rédmannen gai
arkitektkonkurransen ikke uttrykk for at dette var en premissi oppgaven. Det er uansett avsatt et torgared
nord for bygningen som synestilstrekkelig stort, ssalig ettersom 1. etage er inntrukket for store deler av
arealet ut mot torget og pa hjernet mot Elgesater gate. Radmannen syns grepet med 4 tilpasse seg
byggdinjen til Kladuveien 51 er tilfredsstillende.

Studentboligprogektet har ikke direkte gjennomlyste boliger, men det er lagt opp til et stort fellesared
(kjzkken, spiserom, stue). R&dmannen har derfor vurdert a krav om gjennomgaende leiligheter ikke synes
avaae like ngdvendig i dette progektet som for vanlige leiligheter.

Vurdering av uterommene

Awviket frakommuneplanbestemmelsene § 7 vedrarende uterom er begrunnet med at boenheter pa
maksmalt 20 n? BRA ikke er egnet som bosted for barn, og dersom bebyggel sen pé et senere tidspunkt
ska nyttestil sterre boenheter ma det gjares en vurdering gjennom ny plan dler byggesak. Awviket er ogsa
begrunnet med at progektet har en del andre kvaliteter for opphold for beboerne som stort fellesaredl | det
indre av bygget, andre balkonger i tillegg til det som medregnesi uterommet, opparbeidel se av offentlig
plass, etablering av ny fotgjengerkryssing, nagrheten til hayskoleparken til Gleshaugen og bidrar til en grenn
akse fra Glgshaugen til Nidelva

Pa aredet som regnes som uterom for boligene vil det vagre tilfredsstillende staynivai forhold til forskriften,
Nar det gielder Iuftkvaiteten til utearedet vises det til vurdering av miljgforholdene nedenfor.

Vurdering av miljgforhold
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Innenders stay i bebyggelsen leses ved & overholde NS 8175, klasse C. Utenders steyniva er, som
fylkesmannen ogsa sier i sin uttalelse, ikke optimalt, men akseptabelt.

Nar det gjelder luftforurensning er NO—verdiene vanskdigst & oppnai forhold til grenseverdiforskriften.
Svevestav PM 4 1ai 2008 under grenseverdiene. Folkehelsens [uftkvaitetskriterier angir strengere
retningdinjer enn forskriftene, og refererer spesidt til svake grupper som barn og edre. Miljgenheten
skriver blant annet i orienteringsvedlegg nr. 4 a omradet er lite akseptabelt med hensyn til helse, spesidt vil
det ikke vaae tilradelig & bo der for mennesker med luftveidideser. Darlig luftkvalitet er et generdlt
problem i et tarre omréde med mange boliger pa Elgesater. R&dmannen mener det ma gjares andre tiltak
for & bedre Iuftkvaiteten i omradet som a eke piggfriandelen, forsterke vinterrenhold og bedre
renholdsmaskineriet.

Innenders luftkvalitet ivaretas med baansart ventilagon. Utendars [uftkvaitet er mer usikker fordi analysen
som er giennomfert for planomradet viser a grenseverdiene for utearealene ikke er overskredet, mens
registreringstall framaestagon i negrheten viser a konsentragonen av NO, overskrider grenseverdiene, jf.
utrykt orienteringsvediegg nr 2.

Radmannen mener etter en samlet vurdering at miljgforholdene er akseptable.

Vurdering av trafikk

Radmannen mener a utbyggingen i sveat beskjeden grad vil bidratil gkning i trafikkveksten i omrédet
ettersom planomradet har et svaat begrenset antall parkeringsplasser og studentboligene lokaliseres si negr
Glashaugen

Rédmannen mener a minimumskravet for parkering kan avvikes ettersom det legges opp til mange sma
boenheter for studenter og fordi det bidrar til mélsetningen om & begrense veksten i biltrafikk i omradet.
Rédmannen finner det imidlertid positivt at det skd etableres en parkeringskjeller for he- og
gesteparkering, samt sykkel parkering.

Ettersom vegvesenet ikke krever giennomfaring av en gang- og sykkelundergang under Elgeseter gate i
forbindelse med dette prosjektet, finner rAdmannen a det er viktig med en detdjert reguleringsplan for
sdlve undergangen med sterre fokus pa plassering og utforming nér gjennomfering blir aktuelt.
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Radmannens konklugon
| arkitektkonkurransen og i planprosessen etterpd har det veat fokus pa den arkitektoniske karakteren i
prosektet og dette er i stor grad bundet opp i plan og bestemmelser for omrédet.

Planfordaget innebagrer etablering av boliger i et omrade som ligger i rad staysone og som er utsatt for
luftforurensning. Samtidig er det enskelig med en fortetting nagr sentrum og naar hovedkollektivarer.
Fortetting av omradet med boliger er i trad med overordnede masettinger i kommunedel planen for
Elgeseter og samordnet aredl- og trangportplaniegging. Tilgjengdighet for kollektivtrafikk og gang- og
sykketrafikk i omradet er svaat god. R&dmannen mener at tiltakene som er sait i bestemmelsene gir
akseptable betingel ser for sty og luftforurensning.

Rédmannen finner a planfordaget er tilstrekkeig grunngitt og dokumentert, er utfert i samsvar med
gjeldende lov- og forskriftsverk og sentrae planer og retningdinjer, og med kommunens overordnede
planer og maA for byutviklingen. Planen har en god utforming og er utarbeidet i henhold til kommunens
retningdinjer for planfremtilling. R&dmannen anbefder at planfordaget vedtas.

... Sett inn saksutredningen over dennelinja

R&dmannen i Trondheim, 12.05.2009

Hakon Grimstad Ann-Margrit Harkjerr
kommunaldirektar byplansjef

Vedlego:

Saksvedlegg 1: Reguleringsplan, malestokk 1:1000, datert 24.09.08, sist endret 28.04.09
Saksvedlegg 2: Reguleringshestemmel ser, St endret 29.04.09

Orienteringsvedlegg 1. Situagonsplan, malestokk 1:500
Orienteringsvedlegg 2:  Oppriss fra gst av bygning, datert 23.09.08
Orienteringsvedlegg 3: Brev av 28.04.09 fra Fylkesmannen i Sar-Trandelag
Orienteringsvediegg 4: Merknad fra Miljgenheten, datert 15.12.08

Orienteringsvedlegg 5:  Fyssk moddll

Utrykt orienteringsvedlegg 1: Saksprotokoll og saksfremlegg fra bygningsradet 28.10.08

Utrykt orienteringsvedlegg 2: Arsrapport fra Miljgenheten; Luftkvalitet i Trondheim 2007

Utrykt orienteringsvedlegg 3: Revidert stayrapport fra COWI, datert 26.01.09

Utrykt orienteringsvedlegg 4: Revidert luftforurensningsrapport fra COWI, datert 28.01.09

Utrykt orienteringsvediegg 5:  Planbeskrivel se datert 24.09.08, merknader ved offentlig ettersyn og
kopier av sakens gvrige dok.
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