Trondhem kommune

Saksframlegg

@VRE FLATASVEG 3 0G KNAUSEN

FORSLAG TIL REGULERINGSPLAN MED BESTEMMEL SER
SLUTTBEHANDLING

Arkivsaksnr.: 07/14524

Sakshehandler: PA Guthorm Kawli

Fordag til inngtilling:
Bystyret vedtar reguleringsplan med bestemmel ser for @vre Flatasvel 3 og Knausen.

Planen er vist pakart i maestokk 1:1000, merket NiTo Eiendomsforvatning AS /Studio 4 arkitekter AS
senest datert 29.11.2007 med bestemmel ser senest datert 21.04.2008.

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

Saksfremlegg - arkivsak 07/14524
57404/ 08



Trondhem kommune

Sammendrag
Fordag til reguleringsplan for @vre Flatdsveg 3 har som hensikt aleggetil rette for en hgyere utnyttelse av
elendommen der bestdende enebolig skal rives og erstattes med en 6 etasies boligblokk.

Hovedutfordringen i planarbeidet har vaat knyttet til hayden pa blokka, og da salig vurderingen av en
tilbaketrukket Sjette etage pa den sarlige bygningsdelen.

Ingen av de offentlige instansar som har uttalt seg, har satt noe vilkér for godkjenning av planen. Beboernei
borettdaget har protestert kraftig. Merknadene retter seg konkret mot byggets hayde / etageanta| og tap
av utskt og a flere leiligheter vil kommei skyggen av bygget i vinterhavaret.

Radmannen anser at planfordaget er tilstrekkelig tilpasset omrédet og at det samsvarer med kommunens
fortettingsstrategi.

Bakgrunn

Planfordaget er fremmet, 29.08.2007, av Studio 4 Arkitekter AS pa vegne av @vre Flatasveg 3 AS (NiTo
Eiendomsforvatning AS). Planen omfatter eiendommene med gnr./bnr. 195/8 og 195/10 og utgjer 1930
2.

Hensikten med planarbeidet er aleggetil rette for en hayere utnyttelse av eiendommene der eksisterende
enebolig forutsettes revet.

| en forhandskonferanse, 13.06.06, anbefate byplankontoret at det skulle gjennomferes en mulighetsstudie
av dternative blokkbebyggd ser som grunnlag for reguleringsforesparsdl.

Forut for dette hadde Heimdal utbyggingsselskap en mer omfattende prosjektidé som innebar a bygge tre
blokker oppa et lokk over parkeringsplassene til Kolstadhaugen borettdag. Initiativet strandet da
Borettdaget v/igeneraforsamlingen avvigte progekttanken og sdg av grunnen.

Mulighetsstudien ble gjennomfart av PTL og Studiodarkitekter pd oppdrag av NiTo AS, de nye eiemne.
Den tok for seg seks ulike biladkomstalternativer, gang- og sykkeladkomst og fem ulike lesninger for
blokkens utforming og plassering patomta. Konklugonen oppsummeresi det forliggende prosjektet der
en har som masetning ata hensyn til dle berarte parter. Fordaget ble behandlet i Bygningsrédet
20.03.2007 som konkluderte med at fordaget kunne leggestil grunn for utarbeidelse av reguleringsplan.

En viktig forutsetning var a det skulle vagre full universdll utforming og i tillegg sSkulle maks hgyde vagre lik
gesimshgyden pa naboblokk. (K olstadhaugen borettdag)

Planpr osess

Reguleringsarbeidet ble annonsert i Adresseavisen 21.05 og brev til naboer og andre berarte ble sendt
1.06.2007.

Samradsprosessen ble gjennomfert med brev til berarte parter. Det blei tillegg avholdt et samréadsmete
12.06.2007 hvor bare styreformann i Kolstadhaugen Borettdag deltok, foruten fordagtiller og
tiltakshaver.
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Innspill til planen far farge ganas behandling

Sor-Trandel ag Fylkeskommune:
Bygninger som ska rives ma fotodokumenteres fer riving.

Fylkesmannen i Sar-Trendelag:

Planomradet er utsatt for noe trafikkstay fra @vre Flatdsvey.

Fylkesmannen ber kommunen som planmyndighet undersake om grenseverdienei T-1442 " Retningdinjer
for behandling av stey i aregplanlegging”, er overskredet og om det ma utarbeides en stayrapport.
Eventuelle sgyreduserende tiltak matasinn i reguleringshestemme sene.

Kommentar:

Pa bakgrunn av kommunens trafikktellinger har Multiconsult beregnet stayniva for den planlagte
bebyggelsen. Uteoppholdsaredet i sar vil fatilfredsstillende stigyniva Den mest sayutsatte fasaden mot
@vre Flatasveg vil imidlertid bli utsatt for taynivaer over kravet i NS 8175. Det er ikke behov for spesielle
tiltak pa boligfasaden, men bygningene bar progekteres med balansart ventilagon. Krav om
sayreduserende tiltak er tatt inn i bestemmelsene. Miljgenheten har vurdert at Saykravene er
tilfreddtillende ivaretatt.

Samradsmete:

Fra styreformannen ble det nevnt bekymringer om lite bruk av den nye parkeringskjelleren av de nye
beboernei forhold til borettd agets eksisterende parkeringsplass. Det ble pdpekt at noe av utsikten fra
blokk 3C blir noe redusert.

Kommentar:
Bygningens kileform (sarest) gir best mulig utsyn for beboernei blokk 17. Bygningen er trukket fram for &
gi mest mulig fritt utsyn for blokk 3C.

Kirkevergeni Trondheim:

Ser for planomradet er det sat av omradetil & kirketomt. Planfordaget var ensket lagt fram for
menighetsrédet som vil komme med tilbakemelding. Kirkevergen frykter at hayden pa progektet kan
komme til & konkurrere med et fremtidig kirkebygg.

Kommentar:
Det ble opplyst frarepresentant for kirkevergen at evt. kommentarer vil komme i forbindelse med offentlig
eftersyn.

Farstegangshehandling

Det innsendte planfordaget ble i delegagonsvedtak DF / FBR PLN 2766/07 vedtatt lagt ut til offentlig
ettersyn 29.11.2007 og var til offentlig ettersyn i perioden 4.12.2007 — 11.01.2008. For Kol stadhaugen
Borettdag ble fristen forlenget til 1.02.08.

Heringsuttalelser og merknader

Ingen av de offentlige instanser som har uttat seg, har sait noe vilkar for godkjenning av planen. Beboerne
har protestert kraftig. 137 underskrifter er samlet inn mot gjennomfering av tiltaket. De retter seg konkret
moat bygningens heyde og tap av utskt og & flere leligheter vil kommei skyggen av bygget giennom
vinterhalvaret. Det hevdes ogsa a en del av |eilighetene vil fa et verditap pga. de nevnte fagene av tiltaket.
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Merknader fra offentlige instanser:

Sor — Tregndelag fylkeskommune.
De presiserer a de eksisterende bygningene ma fotodokumenteres far de rives.

Kommentar.
Det er tatt med i reguleringsbestemmel sene som eget punkt under rekkefa gebestemmel sene.

Fylkesmannen.
Her pekes det pa at de aktivitetene i |eilighetene som tder mest toy ma legges mot de mest stayutsatte
Sidene av bygget.

Kommentar.
Dette er tait med i reguleringshestemmelsenei pkt. om stoy.

Barnas representant.
En buffersone skal etableres mellom uteopphold / lekeared og trafikkomradene.

Kommentar.
Detter er presisart i reguleringsbestemmel sene under pkt. om utomhusplan.

Merknader fra naboer og andre bergrte i omradet:
Kommentarer er samlet til duit.

Arild M. Moen. @FV. 3c 1 et. - 9.01.08

Han vil protestere pa det sterkeste. Han mener at tomta er regulert til sméhusbebyggelse, maks 2 t.
Utsikten og gode solforhold vil forsvinne. Det gir dérligere boforhold og verdiforringelse av boligen. Han vil
gtille Trondheim kommune gkonomisk ansvarlig for tapene som er péfart pga. reguleringen.

Magnus Reintz. @VF 3c. — 22.01.08

Kjereforbindelsen inn/ut av omradet vil bli forverret. | dag er det tendenser til kork i rushtidene.

Er bekymret for p-kapasiteten i omradet med det nye bygget. Det nye bygget hindrer gangveiforbindese
for beboere pa K olstadhaugen gjennom grantomrédet bla. til ICA. Det hevdes at byggets avstand fra
tomtegrensen mingt ma vaae havparten av byggets hayde. Boligen vil synkei verdi pga. redusart
solmengde og ekt innsyn. K apasiteten pa Flatdsen skole er sprengt. Det er mange trafikkulykker i de
negmeste starre kryssene. Det synesikke & vaae planer for rundkjeringer for disse.

Sylvi Kvervavik m/flere @FV 3c. —5.02.08

" Dette kan vi ikke godta’. Hevder a progektet farer til 200% gkning av utnyttelsen av tomta. Utsyn mot
@t og sar vil bli begrenset og solforholdene vil forringes som igjen farer til dérligere bokvalitet.
Markedsprisene pa leilighetene vil synke. Det er bare planlagt mindre leiligheter som vil fere il stor
gjennomtrekk av beboere og at flere beboere med belastet bakgrunn vil tiltrekkes. Bomiljget vil forringes.
@nsker tomta bebygd med lavere bebyggelse. Samlet inn 17 underskrifter.

Paul H. Otterbergsen @FV 3c. —5.02.08
Uheldig med fortetning her. All utsikt mot ser forsvinner. Mye mindre sol, spesidlt i vinterhavaret vil virke
patrengende. Skolen er overfylt. P-plasser vil bli enda sterre mangelvare. Stev, stay og uroii
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byggeperioden. Verdifal paldligheten. Mistrivsd vil utvikle seg.

Harald Foss. @FV 3b. —2.02.08
"Det er hdt forkastelig med utbyggingen”. Frafer er det store trafikae problemer med biltrafikk,
forurensning, p- problemer og stay. Lys og utsikt blir borte pga. den store hayden pa nybygget.

Einar Sognli @FV 3/ Unn Gregnnslet JFV. - 17. 5.02.08
Stenger for sol og utsikt pga av den store hayden pa bygget. Takterrassen vil gi innsyn til de som bor i
DFV 17 1 et. Gkt trafikk vil skape mer stoy.

Ann Kristin Saghaug m.fam. @FV 23, leil 186.—6.02.08
Utgkten mot byen vil bli hindret. Det vil bli mer trafikk og tettere bebyggese. Tiltaket vil kepe midrivsd
og grentomrédet vil forsvinne.

Kjell Johansen. @FV 3a. - 5.02.08
” Jeg Vil med dette protestere...” Hayden pa bygget er for stor og ma reduseres. Utsikten blir darligere og
2kt stey og forurensning gir et d&rligere bomilja. Flatdsen skole har ikke god nok kapasitet i dag.

Sv Anita Hansen. @FV 3A. — 12.02.08

Hayden pa bygget vil faretil tap av direkte sollys noen timer pa dagen. Undertegn. og flere andre har kjept
leiligheten pga. antall soltimer og ensker ikke & miste dette. VVerdien av leiligheten vil fale og trivsden vil bli
nedsatt. Stayen fratrafikken vil gke. Skole og barnehager er overbelastet. Det blir et teffere milja blant
barn og ungdom.

Syret i Kolstadhaugen borettslag. - 7.02.08

Sendt inn brev m. 100 underskrifter mot utbygginga

Argumentene er oppsamlet fra hele borettdaget. Bygningen er for hay. Bar ned i 3 et. Den tar sol og lysfra
bebyggd sen bak. Verdiredusering som falge av progektet vil kommunen bli stilt gkonomisk ansvarlig for.
Parkeringsplassene tilharende borettdaget vil bli benyttet av beboernei det nye progektet salv om kravet
til parkering er dekket med egen p-kjeller. Den grenne tomta har beboerne i nabolaget satt stor pris pd, En
av grunnenetil a folk har flyttet hit er 8 komme ut av det tette sentrum og til dpnere og lysere forhold. Det
er en dd forventninger blant beboerne til det blir byggesak og det fordigger et nabovarsel som det kan
reageres pa

Kommentar:
Siden de fleste merknadene grupperer seg om samme forhold kommenteres de samlet med de viktigste
farst.

Tap av utsikt og sollys.
Beboere lokalisart rett bak den nye bygningen mister mye av utsikten og direkte sol deler av dagen. For &
redusere fagene er bygget plassert mot hjernet der to gavifasader med bare fa vinduer mates.

Verditap pa eiendommen og erstatningskrav til kommunen.

| reguleringsplanen fra 1974 er grunnen avsatt til boligformd. | regulering kan en fravike kravet i
bygningdoven som krever a byggets avstand til éendomsgrensaiikke ska veare mindre enn halve byggets
hayde.

For darlig skolekapasitet.
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De aktuelle skolene har overkapasitet og et md for fortettingspolitikken er & utnytte skolekapasiteten ved
lokaisering av nybygg.

Trafikksikkerhet.

@kningen i trafikkmengdeni @vre FHatas veg forbi nr.3, er ikke uvesentlig. For & bevare sikkerheten for
forgjengerne pa gangveien mellom p-plassen og den nye nedkjaringen til p-kjelleren der den krysser
kjrebanen, ska gangveien hevesi tréd med prinsipper nedfdt av Trondheim kommune.

@kt forurensning.
@kt forurensning pga. @kt bilbruk er ubetyddig.

Darligere parkeringskapasitet.

Parkering er ivaretatt iht. parkeringsvedtektene for Trondheim som sier at det skal leggestil rettefor 1,5
biler pr boenhet. Eventuell ureglementert bruk av parkeringsplassenetil borettdaget ma leses mellom
partene.

Andre forhold.

Takterrassen vil kunne gi innsyn i omkringliggende leiligheter. Y tterkant av oppholdsarealet maligge 2-3
meter fragesimsen for & unnga dette. At utbyggingen vil faretil gkt gjennomtrekk av beboere og et teffere
milj@ blant barn og ungdom ift. dagens situagon er en diskutabel pastand og kan ikke tillegges noe vekt
her. Grantomrédets verdi og betydning blir understreket. Fordagtiller hevder a tomtatil na har veat et
lukket omrade, men vil nd bli dpnet for unge og edre gjennom utbyggingen.

Merknadene fra naboene er lagt ved i orienteringsvediegg 8.

Beskrivelse av anbefalt planfordag
Planomrédet, eksisterende forhold

Beliggenhet
Planomrédet ligger pa Flatasen sarvest | Trondheim og bestér i dag av en fraflyttet, eldre enebolig med

tilharende hage. Boligen forutsettes revet. | nord og vest grenser omrédet mot K ol stadhaugen Borettdag,
0g i sarvest, sar og et mot et offentlig friomrade med gang- og sykkelveg. Eiendommen har adkomst fra
@vre Flatdsveg, og er svakt skranende mot sarest. Solforholdene er gode og eiendommen har utsikt mot
Sar.

Rangatus
| gjeldende kommuneplan er planomrédet vist som eksisterende tettbebyggelse. Tilliggende omrédei et er
vist som ekssterende grennstruktur.

Omrédet er regulert til omréde for blokkbebyggelse i reguleringsplan for Flatasen-omrédet pA Heimdd,
r1129, stadfestet 16.04.1974. Eksisterende enebolig er edre enn blokkbebyggelsen og var i gjeldende
plan ikke forutsat revet. Radmannen har bedt om ny reguleringsplan med bakgrunni at gjeldende

reguleringsplan ikke viser plassering av ny bebyggese.

Beskrivelse av planfordag
Aredbruk
Hele planomradet er pa cirka 1,93 dekar og reguleres med byggeomréde blokkbebyggel se.
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Bebygge sesstruktur og plassering

Planen viser e delt blokk som er bundet sammen med en dpen svagang. Bygningen i nord er planiagt med
seks etager, mens bygningen i ser planlegges med fem etager og en tilbaketrukket gette etage og
takterrasse. Hver etage har fire leiligheter pacirka62 - 87 m?, det vil s til sammen cirka 21 leligheter.
Minimum 80% av lelighetene skd utformes med universall utforming.

Bebygge sen er vendt mot sar/sarvest. Lellighetenei den nordlige blokkbygningen er trukket ut for sol og
utsikt, og for aforstarre avstanden til eksisterende bebyggelsei nord. Under utarbeidelsen av planen er det
lagt vekt pa gode utsikts- og solforhold for ale boenhetene, ogsa med tanke pa uteopphold (balkonger).
Bebyggelsen er lagt opp i skraningen og i den nordestre delen av tomta for atrekke den noe bort fra
ekssterende bebyggelse.

Parkering
All parkering skjer pa egen grunn og ska fage Trondheim kommunes bestemmelser om parkering, det vil
s 1,5 plass per boenhet (ytre sone). Parkering og boder er delvis lagt under bakken, inn i det skranende
terrenget.

Utomhusared

Utomhusarediet tilfredsstiller Trondheim kommunes bestemmelser om uterom i ytre sone, det vil S at
minimum 50 m? per 100 n? BRA til boligformd er satt av til samlet uterom. Av dette er minimum 50 %
felles uterom.

| tillegg til et starre solfylt og skjermet uteared, er det sat av en felles takterrasse. Sarvest pa eéendommen
vil det bli etablert en lekeplass pa cirka 100 m2. Denne er plassart pa den flateste delen av planomrédet og
ligger skjermet fra biltrafikk.

Eks sterende vegetagon som starre tragr og hekk, kan bli bevart der de ikke kommer i konflikt med
planlagt veg dler boligbebygge se.

Sarvice og infrastruktur
Eiendommen ligger inntil senteret pa Flatdsen og har kort avstand til skole, barnehage og buss.

Adkomst til planomradet vil skje viafeles avkjersd til Kolstadhaugen Borettdag, med avkjaring like far
snuplassen. Vegen er en stikkveg fra @vre Flatdsveg, og er kommunalt driftet. Dette er ogsa dagens
adkomstkveg til eélendommen.

Annet
Planomradet ligger innenfor konsesonsomréde for fjernvarme og vil bli tilknyttet dette.

Omrédet vil bli tilknyttet offentlig vann- og avlgpsnett.

5. Konsekvenser av planfordaget, avbgtende tiltak

Utskt og solforhold
Utsikten fra de neameste naboblokkene i Kolstadhaugen Borettdag vil bli noe redusert med den planlagte
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utbyggingen.

Det er utarbeidet sol- og skyggediagram for planomrédet. Disse viser at planlagt blokkbebyggesei
hovedsak ikke vil pavirke nabobebyggelseni nord i sommerhalvaret. Frahgst- og varjevndagn vil blokk
3C i Kolstadhaugen Borettdag fa noe skygge pa sargstre hjerne. Ut over hesten og giennom vinteren fram
til varen vil tapet av sol bli mer merkbart ogsa for blokk 3Bog 3A samt blokk 17.

Forholdet til kirketomtai ser

Kirketomtaligger i det flate senteromradet ved foten av K olstadhaugen. Mot nord er blokkbebyggel sen
neameste nabo. Varsd om offentlig ettersyn er sendt kirkevergen og det ikke kommet noen merknader i
forbindelse med det.

Stoy

Planomrédet vil vaare noe utsatt for stay fra @vre Flatdsveg. Ut i fratrafikktall for omrédet har Multiconsult
beregnet staynivaet for den planiagte bebyggelsen. Beregningene viser at uteoppholdsaredet mot sar pa
eiendommen vil fatilfredstillende stayniva

Fasaden vil imidlertid bli utsait for heyt eyniva Det vil ikke vaae behov for & dempe staynivéet pa
fasaden ved hjelp av stayskjermer, men boligene bar prosekteres med balansert ventilagon da det pa
grunn av trafikkstay ikke vil vaare mulig & ventilere soverom og andre rom for varig opphold gjennom dpne
vinduer. Bestemmese om sty er tatt inn i reguleringsbetemmelsene.

Skolekapasitet
Skolekapasiteten vil per i dag ikke veaetil hinder for utbyggingen. Det er likeve tait inn en

rekkefa gebestemmelse i reguleringsbestemmel sene om t tiltak for utbygging av boliger ikke kan
godkjennes far det er dokumentert tilstrekkelig skolekapasitet.

Universll utforming

Minimum 80 % av lalighetene skd ha universdl utforming og vil bli et godt supplement til ekssterende
boligtilbud i bydden. Utbyggingen av Flatdsen best&r i hovedsak av rekkehus og blokker i fire etager.
Bebyggelsen er i liten grad tilrettelagt for rullestol, og det er derfor av verdi & gke andelen universdlt
utformede boliger.

Besgksparkering

Med dl parkering lokalisert til kjeller matilgjengdligheten til besekende biler vaare optimd. Fortrinnsvis sk
det ikke vaae noen port inn til kjelleren. | tilfelle det blir port ska den vaare lett & done fra den besekende
bilen. Pga. den smae adkomsten ned til p-kjelleren ma biltrafikken styres ved hjelp av trafikklys.

Verdiforringdse
Progektet er utformet iht. retningdinjer utformet av Trondheim kommune og Plan og Bygningdoven. Tep
av 0l og utsikt er normdt ikke gjenstand for erstatningsansvar uten i spesielletilfeller.

Trafikkskkerhet

@kningen i trafikkmengdeni @vre Flatds veg forbi nr.3, er ikke uvesentlig. For & bevare sikkerheten for
forgiengerne pa gangveien mellom p-plassen og den nye nedkjaringen til p-kjelleren der den krysser
kjrebanen, ska gangveien hevesi tréd med prinsipper nedfet av Trondheim kommune og godkjennes av
denne.
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Radmannens konklug on og anbefaling

Planlagt bebyggelse vil redusere utsikten for den naameste naboblokkai nord (@vre Flatdsveg 3 A, B og
C) som har stuefasader og balkonger mot eéiendommen. De nye boligene vil imidlertid bli plassert pa
nordestre del av eendommen, og dermed bli liggende litt til Sde for naboblokkas hovedfasade. Blokka
vest for eiendommen (@vre Fatdsveg 17-23) har utsikt mot sarest, og for den nordre del av blokka vil
utskten reduseres ved utbyggingen. Lellighetene har imidlertid soverom mot fasaden dik at redukgon av
utsiktskvalitet kan f@es mindre pétrengende.

Den planlagte hayden og virkningene av denne er dokumentert og vurdert ved hjelp av snitt og modell.
Oppddingen i to blokkbygninger med en lavere fremre del gjer boligen mindre ruvende. Planutkastet viser
en god tilpasning til omrédet. Sol- og utsiktsforhold er gode, og utearedlene gir rom for universdl utforming.
Andeen universdlt utformede lelligheter vil dessuten vaae et viktig supplement til bydeen.

N&r det gjelder kirketomta saligger denne lavt i terrenget og kirka vil dermed ikke kunne markeres ved
hjelp av hayde. Den vil likevel kunne bli et referansepunkt i byddlen giennom hay arkitektonisk kvalitet og
beliggenhet ved innkjarsd til et senter.

Fordagdtiller har vaat forelagt det anbefdte planfordaget og har ingen merknader.

Radmannen mener at omradet har fait en akseptabel utforming ift. nabobebyggelse og de naturgitte
forutsetninger. Reguleringsfordaget anses som tilstrekkdig grunngitt, dokumentert og i samsvar med

kommunens overordnede planer.

Pa denne bakgrunn anbefaes det at fordag til reguleringsplan med bestemme ser for @vre Flatds veg 3
godkjennes.

R&dmannen i Trondheim, 29.04.2008

Héakon Grimstad Ann-Margrit Harkjerr
kommunaldirektar byplansjef

Vedlegg

Saksvedlegg 11 Reguleringskart 1:1000, datert 1.08.2007, St rettet 29.11.2007
Saksvedlegg 2: Regul eringsbestemmel ser, datert 21.04.2008
Orienteringsvedlegg 1. Oversktskart 1:5000, datert 11.04.2007
Orienteringsvediegg 2: [llustragonsplan / bolig, datert 22.08.2007

Saksfremlegg - arkivsak 07/14524 9
57404/ 08



Trondhem kommune

Orienteringsvedlegg 3:
Orienteringsvediegg 3.1
Orienteringsvedlegg 3.2:
Orienteringsvedlegg 4
Orienteringsvediegg 5:
Orienteringsvedlegg 6:
Orienteringsvediegg 7:
Orienteringsvedlegg 8:
Orienteringsvediegg 9:
Orienteringsvediegg 10:
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[llustragonsplan / snitt, St datert 18.02.2008
[llustragonssnitt / B-B, datert 23.11.2007
[llustragonssnitt C-C / D-D. datert 23.11.07
Solstudie, datert 22.08.2007

Modéllbilder, datert 02.10.2007
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