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=1 Sett inn inndillingen under denne linja

Fordag til vedtak:

Bygningsrédet vedtar alegge privat fordag til reguleringsplan med planbestemme ser for Bynesveien 7 ut til
offentlig ettersyn, samtidig som det sendes pa hering.

Planen er vist pakart i maestokk 1:1000, merket Solem Hartmann AS, datert 24.10.09, sist endret
17.11.09 og i bestemmelser St endret 17.11.09.

Vedtaket fattesi henhold til plan og bygningdoven § 12-11.
=i Sett inn inndtillingen over denne linja
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... Seft inn saksutredningen under dennelinja

Sammendrag

Hensikten med planen er & endre gjeldende plan for autvide boligbruk og legge rammer for ombygging og
rehabilitering av et nedditt nagingsoygg med 25 hybler i Bynesveien 71 lla. Hybelbruken gnskes erstattet
med 2- og 3-romdelligheter, maksmat 20 boenheter. Bygningenfor avrig ska benyttestil forretning,
kontor, lager og parkering.

Uteared et har begrenset soltilgang i vinterhavaret pa grunn av lokdisaring i terrenget, men radmannen
vurderer ared starrelsen og plassaringen av utearedlet som akseptabelt. R&dmannen mener at det er positivt
med en oppgradering av omradet og at pabygningen er akseptabel og anbefder alegge planenut pa
offentlig ettersyn.

Bakgrunn
Planfordaget er utarbeidet av Solem Hartmann AS som fordagdtiller, pa vegne av tiltakshaver Cornado

AS. Planomradet omfatter disse eiendommene: grr./bnr. 423/310, som er eid av llaBygginvest AS og del
av gnr./bnr. 423/82 (Bynesveien) som er eid av Trondhelm kommune.

Panbeskrivelse
Planbeskrivelsen bygger pa fordagdtillers innsendte planbeskrivelse, men det er gjort endringer for abelyse
planfordaget bedre. Fordagdtiller har akseptert endringene.

Tidligere vedtak

Kommuneplanens areal del

I kommuneplanens arealdd er hovedparten av eiendommen avsatt som eksisterende tettbebygge se.
Resterende del er avsatt som LNF-omréde. Dette gjelder den bakre delen av planomradet, som er
fored it til garageanlegg med takterrasse. Markagrensa gar i eiendomsgrensen,

Kommunedelplan for Ila

| kommunedeplanen for I1a (23.11.00) er Bynesveien 7 vist som ervervsomrade. | henhold til
kommuneplanens bestemmel ser kan det tillatesinntil 20 % boligformd i ervervsomradet. Foreliggende
planfordag oner for en langt hayere prosentandel boliger selv om farste etagie og deler av sokkeletagien
vil opprettholdes som nagingsared.

Gjeldende reguleringsplan
Gjeldende reguleringsplan er reguleringsplan r415a, vedtatt 21.02.02. Reguleringsformdet er
bolig/kontor/industri/lager med en boligandd pa 22 %.

Risiko- og sarbarhetsanalyse
Tema som er aktudle for ROS-analyse er geotekniske forhold og trafikksi kkerhet.

Awvik fra overordnet plan
Panfordaget avviker frakommuneddplan for Ilaog gjedende reguleringsplan i forhold til tillatt boligandd.

Planomr adet, eksisterende for hold

Bdliggenhet

Planomradet ligger i bydelen llalllsvika, og omradet er avgrenset av Bynesveieni nord, Roald Amundsens
ve i sgr og boligeiendommer i vest, nord og @st. Hagdeforskjell mellom Roadd Amundsens veg og
terrengoverflata ved sarenden av bygningen pa ca. 18 meter.
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Fig.1: Flyfoto fra omrad

Dagens arealbruk

Planomradet er 2.689 n og inneholder en
ekssterende bygning som benyttestil
neging, lager og boliger.

Hovedvolum mot Bynesveien ble bygd i
1918. Bygningen er ikke registrert som
bebyggelse som har antikvarisk verdi.

Bygningen er senere blitt pdbygd mot sar
mot skraningen opp Road Amundsens veg.
Dette har trolig skjedd i flere etapper opp
gjennom arene. Denne bakre delen fremstér
i dag med fasader som er neddlitt og

W‘.. o
Fig. 2: Foto fra ekasterende situasjon bebggsei BynesVeien 7_

Bygningen innholder i dag 25 boliger som er hybler p& 15 n? BRA med felles kjgkken. Rammetillatelse for
denne boligbruken ble gitt i 2002, og det er registrert at 890 n? BRA benyttestil bolig og 3533 n BRA fil
annet; lager, kontor og verksted. Den eksisterende bygningen er

4 etager med manehgyde pa kote 36,0 meter.

Naboeiendommen Bynesveien 9 ble omregulert i 2006 til kombinagon av bolig, parkering og
negingsformd. Bynesveien 7 og 9 har samme eer. Det er dlerede etablert parkeringskjeller for Bynesveien
7 sammen med nr. 9.

Trafikk- og miljeforhold

Adkomst til planomrédet vil skje fra Bynesveien. Etter etablering av Nordre avlastningsvel har Bynesveien
fétt vesentlig mindre trafikk enn ved trafikktellingene pa 1990-tallet som vise ADT

ca. 4300.
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Skole
Naameste barneskole er Ila skole. Omrédet sokner til Sverresborg ungdomsskole. Skolene har
tilfredsstillende kapasitet.

SKoleveg
Det er ca. 800 meter til 11a skole fra planomradet, med fortau langs adkomstvegene. Sverresborg
ungdomsskole ligger ca. 2 km fra Bynesveien.

Barnehager
De neameste barnehagene er M dllebakken barnehage og |lsvika barnehage som ligger ca. 200 meter fra
planomradet langs Bynesveien.

Kollektivtilbud
Nagmeste bussholdeplass, dagligvarebutikk og andre servicefunkgoner i llsvikaligger ca 300 meter nord
for planomradet. Naameste trikkeholdeplass ligger ca. 500 et for planomrédet.

Grunnforhold

Planomradet ligger ikke innenfor kvikkleireomrader. Det er i seneretid gjennomfert opprensing av lese
messer | deler i av bergveggen mellom eks sterende bebygge se og Roadd Amundsens vei. Dette avdekker
a det er fast fjdl | grunnen og etter at bunnvegetagonen har etablert seg igjen er sannsynligheten for at det
ska skje skred i omrédet liten.

Miljeforhold

Planomradet har darlige solforhold vinter, var og hest. Om sommeren er solforholdene tilfredsstillende, salv
om topografi og vegetagon gjar at planomradet er skyggelagt pa deler av kvelden. Planomrédet har god
vindskjerming fra asen bak bygningen.

Trondheim kommunes aktsomhetskart viser ikke forurenset grunn pa planomradet. Det har tidligere vaat
drevet renseri pa éendommen Det er ilt vilkar om miljateknisk undersgkelsei § 5.3.

Negmeste staykilde til planomrédet er riksvei 715, men trafikken er liten etter veiomleggingen ved llsvika
Hoveddelen av trafikken vil ga cirka 90 meter ser for planomradet. Pa grunn av stor avstand og
haydeforskjell til Road Amundsens ve er det lite tay ogsa fradenne veien.

Annen infrastruktur
Offentlige vann- og avigpdedninger ligger i Bynesveien.

Energiforsyning
Planomradet ligger innenfor konsesionsomrade for fjernvarme.

Planpr osess

Det ble giennomfert oppstartmete 21.11.07. Planarbeidet ble annonsert i 19.09.08 og brev til berarte
naboer og haringsingtanser sendt ut 20.11.08. Nagingsforeningen og LO ble forspurt, men har ingen
motforedtillinger mot mulig redukgon av nagingdokaer | Bynesveien 7.

Foresparsel om regulering ble sendt fra Solem Hartmann AS 04.03.08. Byplankontorets svar i brev av
24.04.08 til foresparselen er tatt inn i planfordaget gjennom bestemmelser om at det ikke tillates boliger i
1. etage mot vest, samt ved at e volum mot sgr pa takterrasse er tatt ut.
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Merknader til planforslaget ved oppstart av reguleringsplanar beidet

1) Ser-Trenddag fylkeskommune, brev datert 11.12.08

Vurderer a det er liten risko for at planen kommer i konflikt med automatisk fredede kulturminner. Minner
om aktsomhetsplikten. Det ma legges vekt pa & dokumentere at leke- og oppholdsaredene er
tilstrekkelige, bade i kvalitet og aredl. Detilrd a hovedbygningen mot Bynesveien blir bevart mest mulig
intakt da den har arkitektoniske og kulturhistoriske kvaliteter.

2) Fylkesmannen i Sar-Trendelag, brev datert 04.12.08

Viser til uttaldsen fra fylkeskommunen vedrarende leke- og oppholdsaredlene. | forbindelse med etablering
av boliger, ma det giennomfares stayberegninger for & kartlegge om grenseverdiene i rundskriv T-1442
overholdes.

3) Barnas representant, brev datert 17.04.08
Planfordaget viser til a krav til uteromikke er tilfredsstillende, verken | sarrdse éler kvditet. Naturlig
uteoppholdsareal pa bakkeniva synes & vaae svaat begrenset. Foredar & beholde en boligandel pa 22 %.

Radmannens felleskommentar til alle merknadene:

Radmannen viser til redegjarelse for uteared for boliger i vediegg nr. 3 og radmannens vurdering av
uteoppholdsareal. Statskraft Graner AS har beregnet innendars vegtrafikkstay i Bynesveien 7 i rapport
datert 26.04.02, og konkluderte med at mélte stayverdi for Bynesveien er tilfredsstillende. Etter etablering
av Nordre avlagtningsvel er Bynesveien endret til en rolig boliggete.

Beskrivelse av planfor slaget

Arealbruk

Hensikten med reguleringsplanen er blant annet & gke rammen for bolighruk fra 22 % iht. dagens
reguleringsbestemmel ser til 37 %. Boenhetene vil bli 2- og 3-romslleiligheter, eventuelt ogsa noen starre,
og det er i bestemmelsene satt en gvre grense for boligbruk pa 1400 2 BRA. @vrige areder i bygget vil
bli benyttet til lager, kontor, forretning og parkering. @vrige areder i planen er felles adkomstared.

Planlagt bebyggelse

Eksisterende fasade pa bebyggelsen i Bynesveien 7 vil bli uendret sett fra Bynesveien. | bakkant vil
planfordaget innebaarer blant annet riving av ekssterende 3. etage i den sendre del av bygget. Dette
aredlet gnskes ergtattet med et pdbygg i to etager mot gt og takterrasse, som vist pa figuren nedenfor.
Pabyggets hayde vil underordne seg eksisterende bygningsvolum mot Bynesveien. Pabygget er tenkt bygd
med private terrasser og et fasademateriale i mat pusset mur. | utformingen er det viktig ata hensyn til den
eks sterende bebyggel sen. Takterrassen skl tilrettelegges for felles uteopphold og lek, og ska ha direkte
forbindelse til gvrige uteareder pa eiendommen mot sar.
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= Fig. 3: Volumstudier av Bynesveien 7 og 9

Det kan bli aktuelt & legge noe parkeringsared inn i bygget i tillegg til parkeringskjeller. Dekket over
parkeringskjelleren skd fylles opp og utformes som uteared sammen med uteared for nr. 9.

Av et samlet bruksareal pé ca. 3750 n vil den planiagte summen av boligenes BRA utgjere
ca. 1400 n? dler ca. 37 %. Byggets samlede areal il forbli omtrent uendret.

Bygget vil oppfylle generdle krav til tilgiengdighet ettersom det er heisi bygningen Helsen vil bli
oppgradert og vil kunne gi tilgang til hele bygget. 50 % av leilighetene forutsettes tilrettelagt med universdll
utforming.

Parkering

Parkeringshbehov for progektet vil vagre ca. 20 bilplasser jf. bestemme ser i kommuneplanens arealdel
basert pa et boligareal pa 1400 nf, samt noe tillegg for negingsdelen. Forel apige skisser viser mingt 35
plasser i parkeringskjeller som dekker dette behovet. Fordagsstiller ensker i tillegg et mindre antall
utenders parkeringsplasser nord for eksisterende bebyggelse. Det skd tilrettelegges for sykkdparkering i
tréd med bestemmelsene i kommuneplanens aredldd, dvs. mingt 40 plasser.

Uteopphol dsareal

Kommuneplanen gir et krav pa 50 n felles uteoppholdsareal pr. 100 nf bruksaredl for boliger. Det gir et
samlet krav om minimum 700 nf uteoppholdsareal. Det er redegjort for at utearealet er tilfredsdtillende i
vedlegg nr. 3. Kort oppsummert skal uteopphol dsareal et etableres patakterrasse og i oppfylt aredl i
skréning mot Roald Amundsens vei. Til sammen vil dette aredlet bli ca. 725 n?, og det vil kobles sammen
med utearedet for Bynesveien 9. | tillegg planlegges topplealighetene i 3. og 4. etage med private
balkonger, samt at det etableres en gardsplass pa ca. 200 n foran edtre inngang til bygningen. Utearedet i
Bynesveien 9 har forbindelse til turveien fra llsvikattil Elsterparken og Bymarka. Negromrédet har flere
tilbud til lek og opphold. Kvalitetsmessig er det darlige solforhold patomten i vinterhavaret. Utearedet pa
bakken er ikke solbelyst varjevndagn, men sterstedelen av terrassen er solbelyst pd denne arstiden. Det er
gode solforhold ved sommersolverv.

Infrastruktur

Manfordaget medfarer ingen endring i etablert veistruktur. Adkomst til elendommen skjer direkte fra
Bynesveien. Det dtilles krav om tilrettelegging for tilknytning til fiermvarme. Bebyggesen vil knytte seg il
eksisterende drikkevanns-, overflatevanns- og spillvanndedninger i omrédet.
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Miljeforhold
Eiendommen er eksponert for stay fratrafikk i Bynesveien, men trafikken er saliten at det med bakgrunnii
tidligere mdinger ikke er lagt opp til steyreduserende tiltak.

Fordagsstiller ensker at det legges opp til felles renovagonsordning med Bynesveien 9. | Bynesvelen 9 er
det godkjent lgsning med avfalsholderei plast i eget rom. Fordagsdtiller er ogsa dpen for a etablere
bunntgmte containere, da det ses som mest hensiktsmessig pa vinterstid og for arbeidssituasionen til
renholdsarbeidere. Begge lgsningene er tatt inn i bestemmelsene, og det er enskelig a renovagond gsning
velgesi forbindelse med byggesaknad.

Planlagt gjennomfaring
Utbyggingen er tenkt gjennomfert sa raskt som mulig etter godkjenning.

Virkninger av planfor daget

Konsekvenser for byrom, bybildet og fjernvirkning

Eksisterende bygning mot Bynesveien skal besta. Tiltaket vil derfor faen rlativt begrenset streksvirkning.
Nybygget i bakkart vil derimot vaare godt synlig fraBynesveien fra est og fra Roald Amundsens vel, men
ikke fra Bynesveien fravest jf. perspektiv i @yehgyde fraBynesveien i vedlegg 4. Eksisterende pabygg
sgrover e dalig vedliikeholdt, som vist pafotoi figur 2 i saksutredningen, og har behov for oppgradering.
Pabygget vil med nytt planfordag bli ca. 4 meter hayere enn eksisterende pdbygg.

Konsekvenser for trafikk, stay og forurensning
Det skd tilrettelegges for noen flere parkeringsplasser enn i dag, og tiltaket kan derfor Skape noe mer
trafikk i dag. Kapasiteten paveien er god, med lite trafikk og tilsvarende lite stay og luftforurensning.

Konsekvenser for sosiale forhold, rekreasjonsinteresser og barn og unges interesser

Det vil bli tilrettelagt for felles uteoppholdsared patak. Om takterrassen vil fungere godt er avhenging av at
utformingen tilfredsstiller opphold for ulike adersgrupper og hindrer ugnsket ferdsdl pa areder rett utenfor
lellighetene gjennom blant annet beplantning, belegning, soner og andre elementer. Takterrassen vil henge
sammen med uteoppholdsareal pa bakkeplan noe som er en forde for bruken av takterrassen. | og med at
utearealene pa eéendommen er begrenset i forhold til utforming og starrelse, er det viktig at det finnes leke-
og oppholdsared i negmiljeet, noe oversikt i vedlegg 3 viser at det gjar.

Planfordaget medfarer en gkning av boareal i omrédet. En endring fra 25 hybler pd 15 n il
20 starre |eligheter, gjar det mer attraktivt for eksempelvis unge par, edre og barnefamilier & bosette seg
her enni dag.

Konsekvenser for solforhold

Det sekestilrettelagt for boliger i et omrade som generdlt sett har darlig lys- og solforhold vinterstid, men
tilfredsstillende forhold midt pa sommeren. Av soldiagrammene ser det ikke Ut til at nytt pdbygg i
Bynesveien 7 vil fa konsekvenser for solforholdene pa uteoppholdsared til omkringliggende boliger.

Konsekvenser i anleggsperioden
Anleggsperioden vil medfare gkte stay- og stavplager for tilgrensende boligbebyggelse.

Awveling av konsekvenser
Det er positivt med en forskjanning av bygningen og tomten. En utvidet boligbruk fra22 % til 37 % av
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bygningens aredl og en endring fra hybelbruk til 2- og 3-romdeiligheter gir ogsa positive konsekvenser i
form av at det 0gsa etableres parkering og uteareal som tilfredsstiller overordnede planer. Pabygget vil fra
Bynesveien fremsta som beskjedert.

@konomiske konsekvenser for kommunen
Manfordaget medfarer ingen direkte kostnader for kommunen.

Radmannens vurdering og anbefaling

Forhold til overordnet plan og tidligere vedtak, formalsendring

Radmannen finner det akseptabelt med en ekning i boligaredet i bygningen ettersom Ilsvikaikke er hayt
prioritert for lokalisering av arbeidsntensive virksomheter. Bynesveien er nedgradert til en rolig gate uten
giennomgangstrafikk og det blir tilrettelagt for tilfredsstillende parkering og uteoppholdsared for boligene.
Uteoppholdsareal og parkering

Parkeringsdekningen er tilfredsdtillende lest for éendommen og rédmannen mener at det er positivt a dle
bil- og sykkelparkeringsplasser kan lesesi parkeringskjeller. R&dmannen er negativ til at det legges opp il
parkeringsplasser pa bakkeplan foran bygningen i nord fordi det kan skape en uryddig Situasjon og rygaing
ut i offentlig ve og fortau. Radmannen anbefaer at dette forhol det tas ut av bestemmelsenes § 3.5.

Uteoppholdsaredlet er tilfredsstillendei forhold til sterrelse. Omrédet er middels sentrumsneat. At en del av
uteared et lokaliseres pa takterrasse mener radmannen kan aksepteres, saalig ettersom takterrassen skal ha
sammenheng med uteareal pa bakken. Radmannen mener det er positivt med et tydelig skillemdlom
trafikkared og uteared. Radmannen finner a kunne akseptere uteared et selv om solforholdene ikke
tilfredsstiller normeni vinterhavaret. Det vises ogsatil a det er godkjent samme bruk pa naboeiendommen
og at solforholdene p& sommeren er gode nér utearealet er mest i bruk.

Radmannens anbefaling

Tilrettelegging for utvidet boligbruk er i trad med overordnede mal settinger i kommuneplanens arealdel og
samordnet areal- og trangportplaniegging. Planen legger til rette for en utviddse og oppgradering av
eksisterende bygningsmasse pa en skansom og got til passet méte.

Rédmannen finner at planfordaget er tilstrekkelig grunngitt og dokumentert, er utfaert i samsvar med
gjeldende lov- og forskriftsverk og sentrde planer og retningdinjer, med kommunens overordnede planer
og md for byutviklingen. Planfordaget kan legges ut til offentlig ettersyn og sendes pa haring.

... Sett inn saksutredningen over denne linja

R&dmanneni Trondheim, 15.12.2009

Hakon Grimstad Ann-Margrit Harkjerr
kommunaldirekter byplansjef

Vedlego:

Juridisk vedlegg 1. Reguleringskart, 9 datert 17.11.09

Juridisk vedlegg 2: Reguleringshestemmel ser, St datert 17.11.09
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Vedlegg 3:
Vedlegg 4:
Vedlegg 5:
Vedlegg 6:
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Redegjarelse for uterom

Pergpektiv fra Bynesveien, gt og vest

Shitt av bebyggelse, maestokk 1: 200

| deskisse fasade @t og vest, maestokk 1: 200
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