Trondhem kommune

Saksframlegg

LUNDASEN - NORDMYRVEGEN 7, GNR 177 BNR 133
FORSLAG TIL REGULERINGSPLAN
SLUTTBEHANDLING

Arkivsaksnr.: 07/15002

Saksbehandler: Jon Sivert Granhaug

Fordag til inngtilling:

Bystyret vedtar reguleringsplan for Nordmyrvegen 7, gnr. 177 brr. 133, som vist pakart i malestokk
1:1000, merket ROJO Arkitekter AS, datert 10.08.07, senest revidert 05.12.07, med bestemmel ser senest
datert 19.12.07.

Vedtaket fattesi henhold til plan- og bygningdoven 27-2 nr. 1.
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Bakgrunn

Planfordaget fremmes av ROJO arkitekter AS, pa vegne av tiltakshaver Bjern Braa. Komplett og anbefalt
reguleringsfordag forela 07.09.07. Det nevnes a fristen for behandling av planfordaget har veat utsatt i
pavente av dokumentasonsmangler.

Planen omfatter eendommen Nordmyrvegen 7, gnr./bnr. 177/133.

Hensikten med planen er & dele eksisterende eiendom gnr./bnr. 177/133 — Nordmyrvegen 7, hvor begge
elendommene ska bebygges med ny bebygge se. For felt B1 legges det opp til 2 stk. 2 — mannsboliger
med parkering i kjdlerplan. For felt B2 planlegges det en bygning med 3 boenheter med parkering i

sokkel. Eksisterende enebolig med garagie planlegges revet. Planomrédet ligger i regulert omréde, omradet
anskes regulert til boligformd og felles lekeared for barn.

Planpr osess

Varsd om igangsatt regulering

Kunngjering om igangsait reguleringsarbeid ble annonsert i Adresseavisen i juli méned 2007.
Varding til naboer ble sendt ut 04.07.07.

Innspill til planen far fergte gangs behandling

Det er kommet en samlet merknad fra flere naboer i Nordmyrvegen (nr. 27 — 57) som er rettighetshavere
av nordre felles atkomst som foresas benyttet av felt B2. Naboene motsetter seg atkomstrett for felt B2
her, de mener at felles atkomstveg dlerede i dag er vesentlig sterkere belastet enn hva som var opprinndlig
planiagt. De viser til utbyggingen i enden av denne fdlles atkomstveg hvor antdl boenheter ble redusert fra 8
til 6 sk. Veien benyttes ogsa som skoleveg og turveg.

Naboene mener ogsa bebyggelsen avviker fra hva som er generdlt tillait Abygge i boligomrédet. | dag er
det tillatt & oppfere bebyggelsei 1 dler 1 %2 etage, evt. med sokkeletage der terrenget ligger tiltrette for
dette.

Kommentar:

Naboenes merknader omhandler i hovedtrekk atkomsten til den nordlige delen av eéendommen. Den
aktuelle stikkvegen er privat, og naboene har tidligere gitt tiltakshaver avdag pa foresparsd om tilgang til
denne. Det vil faretil a atkomsten til nordlige del av tomtama skje over eiendommen fra sar. Radmannen
mener dette er lite hensktsmessg i forhold til tomtenes lokalisering og ulemper dette vil medfere for tomt
B1. R&dmannen anbefder derfor at tomt B2 far atkomst viatilgrensende felles avkjarsel selv om denne er
privat. Om nadvendig kan atkomstretten eksproprieres etter at reguleringsplanen er godkjent.

Fordaget som ble sendt ut til naboer viste pafelt B1 en bebyggelse med 4 boenheter. | ettertid er
progektet blitt justert dik at B1 foredas bebygd med 2 stk. 2 - mannsboliger, noe som er mer i samsvar
med boligomradets bygningsstruktur. Bebyggelsen som foredas pafelt B2 er i 1 etage + loft og med
sokkel. R&dmannen mener planlagt bebyggelse ivaretar i stor nok grad boligomradets bygningsstruktur og
hayder.

Eiendommen er lokalisert opp mot en haug/kolle og eksisterende bebygge se ligger hayere enn
bebyggelsen rundt. Sol — skygge skjemaviser at planlagt bebyggelse ikke vil skygge nevneverdig over pa
naboei endommenes utearedl.
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Farstegangshehandling
Det ble vurdert a progektet ikke ville bli for dominerende, a hensynet til neboeiendommene var
tilstrekkelig ivaretatt med hensyn til utsikt og lys og a kravet til parkering og ared for uteopphold var

oppfylt.

Ved delegagonssak FBR DR 3120/07, datert 19.12.07, ble fordag til reguleringsplan med bestemmel ser
vedtatt lagt ut til offentlig ettersyn og sendt pa haring.

Offentlig ettersyn/haring
19.12.07 ble planfordaget kunngjort utlagt til offentlig ettersyn. Ved brev av 03.01.08 ble saken sendt pa
hering. Grunneiere/ berarte parter ble vardet om offentlig ettersyn ved brev samme dag.

- 25.01.08 brev fra Ser-Trgndel ag fylkeskommune, har ingen merknader til saken. Det stilles heller
ingen vilkar for egengodkjenning.

- 29.01.08 brev fra fylkesmannen i Sar-Tregndelag, har ingen merknader til saken. Det dilles heller
ingen vilkér for egengodkjenning.

- Internt, er det bedt om at det sikres avsatt areal for sgppelbeholdere béde ved den sendre og nordestre
Nordmyrvegen.

Kommentar
Sikring av nok ared for sgppelbeholdere ivaretas ved godkjenning av utomhusplanen.

- 03.02.08 felles brev fra beboerne i Nordmyrvegen 27 — 57, har merknader vedrerende grad av
utnytting som de mener er for hay. De mener bebygge sen innenfor B2 er for hay og blir for
dominerende, og a fordagdtiller ma forholde seg til eksisterende reguleringsplan med bestemmelser.
Videre mener de at felt B2 ikke har automatisk velrett til felles atkomstveg og at det vil vegre svaat
uhddig for resten av beboerne i gata dersom eiendommen f& det. De mener tildutt a sikkerheten for
skolebarn blir redusert med denne atkomsten og at parkeringsplassene det er lagt opp til blir for fai
forhold til behovet, noe som vil medfere at det blir parkering i gata. Med utgangspunkt i disse
merknadene kommer de med 2 hendtillinger:

1) Planlagt bebyggelse pa felt B2 endres dlik at denne blir i trad med gjeldende
reguleringsplan.
2) Foredatt reguleringsplan endres slik at atkomst for felt B2 blir via eksisterende atkomst til
Nordmyrvegen 7 parsell gnr./bnr. 177/133.
Merknaden fager i Sn helhet som orienteringsvediegg.

Kommentar

- Sammenlignes utnyttelsen med det som er retningdinjer i gjeldende kommuneplans areddd (3-5
boenheter pr. dag) ligger dette godt under med sin utnyttelse pa ca. 2,5 boenheter pr. daa. Tomtene er
Sjpass store at de vil tde en dik utnyttelse.

- Bebyggesens heyde er et kompromissi forhold til afatil gode nok uterom i forhold til antall boenheter.
Felt B2 ligger ogsa opp mot en kolle som medfarer a bebyggelsen her naturlig nok blir noe heyerei
utgangspunktet. Det er vurdert at bebygge sen ikke blir vesentlig fremtredende, ikke gir vesentlig
ulemper for naboer og a ol og lysforhold blir ivaretait iht. sol — og Skygge diagrammet.

- | forhold til atkomsten for felt B2 mener radmannen a den beste |esningen for dle parter og
boligomrédet blir & legge atkomsten til veien som grenser til sdve fdtet. A legge dl trafikk forbi
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bebyggelsen pafdt B1 mener radmannen vil gi unedvendige og uheldige konsekvenser for felt B1, jf.
Konsekvenser for trafikk og infrastruktur.

| forhold til barns skkerhet er Nordmyrvegen ikke registrert som ulykkesutsatt veg, det er heller ikke
registrert trafikkulykker her.

Fored &t parkeringsdekning er i henhold til vedtatt parkeringsnorm for ytre sonei Trondheim. Det legges
ogsa opp til a mesteparten av parkeringen blir i parkeringskjeller eler i sokkel.

Kravet til regulering av felles lekeplass d& inn n&r et progekt har flere enn 4 boenheter i seg dler
progektets totale andel BRA til boligformal overstiger 400 nt.

Vedlagt i saken fordligger terrengprofil i retning fra nord mot sar som orienteringsvediegg nr. 3.

Fordagsdtiller har vaat forelagt det anbefdte planfordaget og innsendte merknader i saken og mener
merknadene ikke innholder noen vesentlige eler nye momenter som endrer deres oppfatning av saken, |f.
vedlagt orienteringsvedlegg 6.

Beskrivelse av planomr adet, eksisterende forhold

Plangatus

Planomradet er i dag regulert i 2 reguleringsplaner:

» R02253, vedtatt mai 1987 hvor eiendommen er regulert til boligformd. Planfordaget strider mot denne
i forhold til tillatt heyde, grad av utnytting og antall boenheter.

» R0220m, vedtatt september 2005 hvor en stripe sar pa eéiendommen er regulert til friomréde.

Reguleringsformdene bolig og friomrade ska viderefares. Planfordaget tar ikke med aredet som er

regulert til friomréde i R0220m siden denne planen nylig er veditatt og fortsatt skal gjelde.

| kommuneplanens aredldd er planomradet vist som eksisterende tettbebyggelse.

Beiggenhet
Tomtene ligger pa Lundasen paHeimdd, ca. 8,5 km i Iuftlinje fra Trondheim sentrum (ca. 11 km. langs
veg). Eiendommen mdler ca 2,9 daa.

Landskap/bebyggelse

Omrédet ligger i e etablert boligomrade pa L unddsen med en hovedvekt av ene — og tomannsboliger.
Boligomrédet har reativt hay tomteutnyttelse som ene — og tomannsboligomrade hvor lekearea for sma
barn er regulert i felles |ekeareder spredt innenfor boligomrédet.

Solforhold/lokaklima
Tomta er kupert og sarlige del heller mot sarvest, og nordlige del skrér mot nordest. Deler av eiendommen
har svaat gode solforhold.

Naturforhold/landskapsverdier

Omrédet er et etablert boligomrade med eldre og nyere vegetagon, mye furu, gran og bjark.
Nordmyrvegen 7 er e bebygd naturtomt med en kolle midt pa eiendommen. Den sarlige delen av
eiendommen er en del av omradets grennstruktur.

Rekreagondtilbud
Innenfor eilendommen i sar g& en regulert turtrase som ferer opp til marka, ca. 40 meter nordover. Det er
ogsa en lekeplass og ballbane 10 meter fra eiendommen.
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Atkomg, vedtilknytning og trafikksi kkerhet
Nordmyrvegen 7 har atkomst fra Heimdal sentrum via Ringvavegen og Lundvegen. Det er ikke registrert
trafikkfarlige punkt pa skolevegen.

Kollektiviransport
Tomtaligger ca. 3 min. gange fra holdeplassen i Lundvegen som dekkes av bussrute nr. 9 Lundasen.
Heimda stagon ligger ca. 2 km fra planomradet.

Skolekapasitet og barnehagedekning
Eiendommen ligger innenfor Asheim barneskole og Asheim ungdomsskole skolekrets. R&dmannens fagstab
opplyser om at begge skolene har god kapasitet for eevtalsakning.

Barnehaveservice opplyser om at Heimdal barnehage ikke har full barnehagedekning, og at de regner med
en utbygging av barnehage i omradet de kommende 2 &rene.

Vann- og avigpsforsyning
Energiforsyningen for boenhetene vil vaare dektristet og biobrensd. Ny bebyggdse vil tilknyttes
eksisterende offentlige vann og avlgpsnett liggende i nord for planomradet i Nordmyrvegen.

Beskrivelse av anbefalt planfordag

Areabruk

Planomrédets starrelse er 2,8 daa. 2,7 daaregulerestil boligformd og 0,1 daaregulerestil felles lekeared.
Eiendommens starrelse er pa 2,9 daa. 0,1 daa ligger dainnenfor reguleringsplan R0220m hvor stripen er
regulert til friomréde. % BRA er satt til 35 % for felt B1 og 65 % for felt B2.

Bebygods=
Maks hgyder er angitt i eksakte cotehgyder i bestemmel sene. Maks antall boenheter for felt B1 er st til 4

sk. (i 2 etager pluss parkeringskjeller) og for felt B2 3 stk (i 2 etager pluss sokkel). For B1 vil det
opparbe des garageanlegg under terreng. Innenfor felt B2 ska parkering skjei sokkeletagen.

Atkomst/ parkering
For felt B1 ska eksiserende atkomst benyttes, mens felt B2 far atkomst til felles atkomstveg som gér forbi
tomta.

Det ska opparbeides 9 parkeringsplasser i garageanlegget for felt B1 mensfor felt B2 ska det
opparbeides 5 parkeringsplasser i sokkelen.

Parkeringsdekningen blir iht. Trondheim kommunes parkeringsbestemme ser for ytre bydd.

Utomhusared
Leiligheter innenfor felt B1 vil fa gode utomhusareder siden % BRA (bruksaredl) ikke ska vaare mer enn
30 %. Disse vil ogsafaegen terrasse og felles hageared.

L elligheter innenfor felt B2 har direktetilgang til enten terrasse dler felles hage og far bruksrett til felles
lekeared innenfor felt B1. Selv om utnyttelsen er hayere enn pafet B1, anses utomhusaredene for B2 som
tilstrekkeig.
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Det regulerte lekearedlet pa minst 100 n for de minste barna skal vage fellesfor felt B1 og B2.
| reguleringsbestemmel sene gtilles det krav om at dt utoppholdsareal ska ferdigdtilles far ferdigattest kan

gis.

Konsekvenser

Konsekvenser i forhold til overordnede planer og mdl

| forhold til gjeldende Kommuneplanens arealdel 2007 — 2018, gir den ingen presise faringer for
eplehagefortetting der tomtene er mindre enn 3 daa. En fortetting av denne typen ma alikeve forstés a
vagei trad med Kommuneplanens areldel 2007 — 2018 sin fortettingsintensjon. Med 7 boenheter
innenfor planomradet vil dette gi en tetthet pa ca. 2,5 boligenheter pr. daa.

En fortetting med 7 boenheter er i henhold til boligprogrammet 2005 — 2008 sin fortettingspolitikk. |
boligprogrammet legges det vekt pa boliger i konsentrerte boformer med lavest mulig energi- og arealbruk.

Forhold til eksisterende bebyggelse

Nordmyrvegen bestér i dag av eneboliger og tomannsboliger i ulike hayder og fra ulike tidsepoker.

For begge felt (B1 og B2) plasseres bygningskroppene pa tomtenes lavere partier dik at boligene ikke blir
for dominerende i omgivelsen.

| bestemme sene dpnes det for a bebygge sen innenfor felt B1 skd haflatt - eler stak. Siden det er angitt
maks kotehgyde for gesms for begge deler innebaarer dette at dersom det bygges boliger med flatt tak vil
disse vagre lavere enn dersom det bygges med saltak. Dette for ata hayde for volumopplevelsen et flatt tak

gir.

Tilladse for boligbygning med 3 boenheter innenfor felt B2, blir et avik fra omradets giennomgdende 1 —
og 2 mannsboliger. R&dmannen mener dette er en beskjeden fortetting som boligomradet taer.

Bebygge senes starrese og innpassii terrenget anses heller ikke & medfere vesentlige ulemper i forhold til
lys og utsyn for naboene. Ji. orienteringsvedlegg 4.

Trafikk/infrastruktur

Kvaliteten pa Nordmyrvegen anses som god nok til &tale belastning fra 7 nye boliger. Vegbredden
vurderes ogsa som tilstrekkelig siden veglepet ikke skal benyttestil langsgdende parkering. Det er tilt krav
om at parkering skd skje pa egen tomt i bestemmelsene.

| forhold til atkomst for felt B2 mener rédmannen at atkomsten ma | @ses fra den nordre felles atkomstveg
og ikke giennom felt B1 (ekssterende atkomstveg). Felt B2 grenser naturlig til denne nordre felles
akomstvegen, og det vil vaare mer uheldig atillate at trafikken frafet B2 farst skal ga over fet B1 far
bilene kan kjare ut pa Nordmyrvegen. Ny atkomst nordfrafor felt B2 vil gi en fordeling av ny trafikk til
begge fdles atkomstvegene | stedet for at dl ny trafikk kandiseres gjennom samme atkomstveg.

Panfordaget legger daopp til a felt B2 skd ha atkomst ut mot nordre felles atkomstveg, mens
atkomstretten for felt B2 ma skje gjennom ekspropriagion etter at planen er vedtatt. Vedtait plan vil dagi
faringer for at ekspropriagon av denne atkomstretten kan gjeres.

Barn og unges interesser
Barnainnenfor planomrédet vil faen ca. 1,3 km lang skoleveg til barne- og ungdomsskolen. Det skdl
opparbeides en felles lekeplass for smabarn pafdt B1 inntil felt B2 som foredétt pa plankartet.
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Lekeplassen skal vage felesfor begge feltene og vaae ferdigdtilt far bebyggelseni felt B1 kan tasi bruk.
Felt B2 har dekkende utomhusared innenfor eget felt med tilgang for lek pafelles lekeplass.

Grenne interesser
Gjeldende reguleringsplan R0O220m, vedtatt september 2005, viderefares, dik at eksisterende
friomradestripe i serenden av planfordaget ikke berares at dette planford aget.
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Radmannens konklug on og anbefaling

Rédmannen finner a planfordaget er tilstrekkelig grunngitt og dokumentert, og utarbeidet i henhold til
Trondheim kommunes retningdinjer for planfremstilling. Videre er det vurdert at en fortetting her ikke blir
vesentlig fremtredende, at den ikke gir vesentlige ulemper for naboer og at rom for uteopphold og
parkering er ivaretat iht. Trondheim kommunes bestemmel ser.

P& denne bakgrunn anbefaes det a fordag til reguleringsplan med bestemmelser for Nordmyrvegen 7
(gnr./bnr. 177/133) godkjennes.

R&dmannen i Trondheim, 11.03.2008

Hakon Grimstad Ann-Margrit Harkjerr
kommunaldirektar byplansjef

Vedlegg:

Saksvedlegg 1. Reguleringskart, 1:1000, datert 10.08.07, st endret 05.12.07
Saksvedlegg 2: Reguleringshetemme ser, S endret 19.12.07
Orienteringsvedlegg 1: Oversiktskart malestokk 1:5000
Orienteringsvedlegg 2: Utomhusplan

Orienteringsvediegg 3: Oppriss (2 k)

Orienteringsvediegg 4: Sol- og skygge kjema

Orienteringsvedlegg 5: Nabomerknad

Orienteringsvediegg 6: Fordagsdtillers merknader til inngpillene og anbefdt planfordag

Utrykt orienteringsvedliegg 1:Kopi av saksmateride deegagonssak NR: FBR DR 3120/07
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