Trondhem kommune

Saksframlegg

OTTO SKIRSTADSVEG 20A
FORSLAG TIL REGULERINGSPLAN
SLUTTBEHANDLING

Arkivsaksnr.: 06/4491

Saksbehandler: Kjdl Ivar Kjdhamar

Fordag til inngtilling:

Bystyret vedtar reguleringsplan for Otto Skirstads veg 20A som vist pakart i mdestokk 1:500, merket
Norbohus, senest datert 23.03.07 (saksvedlegg 1), med bestemmel ser senest datert 23.03.07
(saksvedlegg 2).

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

Saksutredning:

Sammendrag

Fordag til ny reguleringsplan for Otto Skirstads veg 20A er i tréd med Trondheim kommunes overordnede
feringer for boligbygging. Hovedtemai planfordaget er fortetting i eksisterende boligomrader.

Det innsendite planfordaget inneholder 8 nye boenheter, i & omréde som er en overgangssone mellom
eks sterende smahusbebyggelse et for Stabells veg, og blokkbebyggelse pa vestsiden av Stabells veg.

Beskrivelse av planforslag og planpr osess

Bakgrunn

Planfordaget bleinnsendt 19.12.06 av Norbohus som fordagsdtiller, pa vegne av grunneier Systembygg
v/Andor Redg @.

Tidligere vedtak i ssken

Det har tidligere vaat gitt en rammetillatelse for et byggeprogekt med 16 mindre leiligheter patomta.
Rammetillatel sen ble gitt 08.03.2005 (saksnr.05/00596), og Situagonsplan for tiltaket er vist i
orienteringsvedlegg 1. | forbindelse med rammetillatelsen ble det vedtatt i bygningsradet 01.03.05, at det
skulle gis dispensasion fra gjel dende reguleringsformd (sak 0038/05). Rammetillatelsen ble senere
paklaget, og fylkesmannen i Sar- Trandel ag opphevet vedtaket, med den begrunnelse at det godkjente
tiltaket ma anses som " et sarre bygge- og anleggsarbeid, og som krever reguleringsplan etter plant og
bygningsoven § 23".

| etterkant av det opphevede vedtaket, har det blitt kunngjort oppstart av reguleringsplanarbeid, og
progiektet har blitt bearbeidet. Det har blitt fokusert pa at progjektet bar inneholde en sterre andel
familieboliger, og at bygningsvolumene métte bearbeides. Reguleringsfordaget inneholder som et resultat av
dette, 5 boenheter i rekkehus og 3 leiligheter i det andre bygningsvolumet.

Plandatus

| kommuneplanens arealdd er tomta avsatt Som eksisterende tettbebyggelse, i likhet med omkringliggende
bebygge se (orienteringsvedlegg 2). Reguleringsplanen er i tréd med Trondheim kommunes generelle anske
om fortetting i ekssterende boligstrak.

| gieldende reguleringsplan R1202 av dato 30.01.1974 er tomta regulert til forretnings- og
kontorbebyggel se.

Hensikt med planen
Hensikten med reguleringsplanen er & omregulere eiendommen fra forretning/kontor til boligformd med
tilherende anlegg, og offentlig trafikkomrade (fortau).

Beskrivelse av planomr adet, eksister ende for hold

Beliggenhet:

Omradet ligger sentrat i Trondheim pa Byasen/Havstein i et etablert boligomrade. Planomradet er paca
1,65 daa, og grenser mot Stabells veg i vest og Otto Skirstadsveg i o4t.

Tomtaligger i negheten av Havstein bo- og servicesenter, Byasen barneskole og Havstein Gard/ kirke
(orienteringsvediegg 3).
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Dagens aredlbruk
Tomta best& i dag av en nedlagt butikkbygning med bolig i 2. etage.

Landskap
Omrédet ligger lengst sydest pa Havsteinflata, og har gode sol- og klimaforhold.

Topografi og grunnforhold
Tomta skrér nedover fravest mot gst med ca. 3m heydeforskjell. Grunnforhol dene antas a vaare like gode
som i nabolaget.

Rekreag onsbruk
Omrédet rundt Otto Skirstads veg er hyppig brukt av turgdere og ligger naat regulert turvegforbinde se til
marka, via Kyvannet. Tomta brukesikketil lek i dag.

Bebyggelsen
Eksisterende butikkbygning bestér av et 2 V% etagers saltakshus med sokkel, samt et tilbygg med

takterrasse. Butikken ble oppfart en gang pa 1960-tdlet, og regnes ikke som bevaringsverdig.

Nabobebyggelsen i Otto Skirstads veg er oppfart som 1 %2 og 2 etages eneboliger, tomannsboliger og
rekkehusi 2 etager. Blokkbebyggesen i Stabells veg er lamellbebyggelse bygd i fire etager med sokke.

Trafikkforhold
Otto Skirgtads veg er en lite trafikkert gate som er stengt for hiltrafikk i retning nord. Mot sar har det blitt
satt opp trafikkbegrensende tiltak i form av bom. Hovedadkomst til Otto Skirstads veg er via Stabells veg.

Stabells veg er en boliggate med hastighetsbegrensning pa 30 kmiit, og er skolevel for mange barn. Det er
opprettet parkering for blokkene langs velen.

Adkomst til Stabells veg er fra Byasveien.

Koallektivtilbud
Det er bra kollektivtrafikktilbud i omradet med hyppig bussavgang i Byasveien og trikkholdeplass ved
Munkvoll og Rognhem.

Skole-/ barnehagekapasitet

Omrédet ligger i Byasen skolekrets. Skolen er under utbygging og har god kapasitet. Barn fra Otto
Skirstads veg sokner til Selsbakk ungdomsskole som ogsa har god skolekapasitet | arene fremover. Det er
flere barnehager i negomradet: blant annet i Skjermvegen, Statsréd Kroghs veg, samt nye barnehager i
Havsteinekra og Gjartlervegen.

Samr &ds- og medvirkningsprosess
Oppstart av planarbeid ble kunngjort i Adresseavisen og Byavisa (utrykt orienteringsvedlegg 1).
Tiltakshaver har vaat i kontakt med kommunen, og dreftet utbyggings- og avkjaringsmenger.

Naboer og andre relevante parter er forhandsvardet i eget skriv datert 11.09.2006. Det ble holdt
informag onsmete for naboer mandag 27.11.2006 hvor tegningsmaterialet far offentlig ettersyn ble utddt.
Far offentlig ettersyn kom det 4 innspill, fylkesmannen i Sar-Trandelag, Ser- Trendelag fylkeskommune,
interessegruppe for naboer og boligenheten i Trondheim kommune.

Saksfremlegg - arkivsak 06/4491 3
45557/ 07



Trondhem kommune

Regul eringsplanen ble vedtat lagt ut til offentlig ettersyn 26.01.07. Planfordaget |a ute til haring fra
06.02.07-08.03.07. | haringsperioden kom det inn 5 merknader.

Fylkesmannen i Sar- Trendelag:

Panlagt |ekeared grenser mot to veier og kan skape trafikkfarlige Stuagoner. Areaet skd derfor sikres,
og nedvendige sikringgtiltak tasinn i reguleringsbestemmelsene. Vilkér for egengodkjenning er at den
planlagte |ekeplassen ma sikres mot trafikkfare dik at den tilfredsstiller kravenei rikspolitiske retningdinjer
punkt 5a.

Kommentar:
Tiltakshaver forplikter seg til & etterkomme kravet om trafikksikring av |ekearedlet.
Reguleringshestemmel sene suppleresi 85 med " Lekearealet ska sikres mot biltrafikk med godkjent

gjerde. Inngjerding ska tilpasses bebyggesen i materid og fargesatting”.

Sar- Trendd ag fylkeskommune; enhet for regiona utvikling:
Dersom en under opparbeidingen stater pa noe spesielt i grunnen (mulig fredet kulturminne), ma en
stanse arbeidet og varsle fylkeskommunen. Bebyggel sen som skal rives ma fotodokumenteres.

Kommentar:
Tiltakshaver forplikter seg til & etterkomme kravene. Eksisterende bebyggel se patomta er
fotodokumentert.

Trondheim byteknikk:
Avfdlshdndtering gnskes samlet som felles lzsning mot adkomstvei. Det anbefaes at gjennomgdende fortau
innreguleres.

Kommentar:
Avfdl kan samles mot felles adkomstvel i tarre beholdere; Avfalgtativ tegnesinn pa situasonsplan. Fortau
skd innreguleres. To gjesteparkeringsplasser langs veien flyttesinn i omrédet som falge av dette.

Naboer av Otto Skirstads veg 20A v/ Ivar Grimstad og Per Sneeggen:
(Hele uttalelsen er vedlagt i orienteringsvedlegg 4):

Naboene viser til tidligere saksgang. Gruppen v/ Ivar Grimstad og Per Sneeggen, er kritiske il

reguleringsplanfordag i forhold til hay tomteutnyttelse, byggehayder, tilpasning til nabobebygge sen/
utforming, plassering av hus, parkering og |lekeareder.

Kommentar:

Foreliggende reguleringsplanfordag er resultat av en lengre prosess, der tiltakshaver har forsekt a
imgtekomme bade offentlige instanser og naboer. Antall boenheter og bygningskropper ble redusart,
heyden pa bygget i 2=t ble senket med en etage og det ble vektlagt & lage gode uteareder.

Naboene deltok pa et nabomete 27.11.06 pa tomta hvor tiltakshaver redegjorde for det planlagte
progektet og delte ut det forel gpige planmateriaet. Det ble svart pa ale sparsmd og tiltakshaver oppfattet
metet og de fleste tilbakemeldinger pa plassaring og utforming som positive.

Naboer ble vardet om nabomgete med god tid pa forhand.
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Den fored étte bebyggelsen er pato etager med normal etasjeheyde for rekkehusene og to etasjer med
norma etagehayde, pluss sokkel med parkering for bygget i gst. Pulttakene vender med laveste gesms
mot vei. Rekkehusene vil dtsarage ca. 6 m over gateniva, ikke 9 m som pastétt. Hayeste punkt av
lallighetsbygget vil ligge ca. 1 m lavere enn hgyeste punkt av eksisterende butikk. Lengdesnittet som er
vedlagt illustrerer forhold mellom bebyggelse og terreng. Fordagsdtiller har forsakt & progektere
bebyggelsen pa en skansom méte for omgivel sene, nedtrappet etter terreng.

Utgangspunkt for progektet har vaat & fordele bebygge se, parkering og lekeared pa best mulig méte.
Bebyggese ska skygge mingt mulig for naboer, og innsyn ska unngds. De nye boligene ska ogsa ha gode
forhold. Samtidig skd ikke lekeareder ligge nordvendt, og gode tilgiengdlige uteareder som stimulerer til
felleskap er anskelig. Bygningskroppene er lagt i samme retning som eksisterende struktur i nabol aget.
Lengde og bredde av planlagt rekkehusbebyggelse er omtrent den samme som nabo i nord og sar, og
|leilighetsbygget som inneholder tre enheter forholder seg i tarrelse og grunnflate til eneboligene i omrédet.

Fordagsstiller anser det som fordel om hiltrafikk og gjennomkjaring bererer s lite som mulig av
eks sterende bomiljg, og har derfor plassert innkjaring til rekkehusparkering fra Stabells veg.

Dette er viktige faktorer som har bidrait til foreliggende planfordag. De fem boenhetene i rekkehuset vil ha
adkomst og parkering mot naboen i nord, men naboen dipper at bebyggelse kommer neamere sin
uteplass. Tiltakshaver tilbyr a sette opp et gjerde i tomtegrensen i samréd med naboen.

De utfaerte sol-/skyggediagrammene er utfart etter standard i mars, mai og juli, og til forskjellige klokkedett
pa dagen. Diagrammet viser gode solforhold for naboene med planlagt bebyggelse (solforhold vil bli bedre
for nabo mot nord).

Maeridvag er tre, som for de fleste husi nabolaget. Nabolaget bestér av et bredt spekter av forskjellige
hustyper med forskjelige takformer (béde pulttak og flattak er &finne, og nabo i nord har vamtak). Vag
av pulttak oppfattes derfor ikke som stedsfremmed. Fasadeoppbygging, detdjering og fargesetting er
gjennomarbeidet, men vurderes farst og fremst ved innsending av rammesgknad.

Beskrivelse av planfor slaget

Reguleringsformdl

Omradet fored s regulert til boligformd med tilhgrende ared som avkjersd, parkering, lek og grentared. |
tillegg fored s det aregulere & offentlig trafikkomrade (fortau) som grenser til planomradet i sar og vest.

Antal boliger
Tomta planlegges bebygd med 8 boenheter: 5 rekkehusenheter, og 3 boenheter i lellighetsbygget.

Bebygad sens volum og aredlstarrel ser (aredler helt dler devis under terreng er regnet inni T-BRA)
De 5 rekkehusenhetene utgjer tilsammen ca. 710 m? T-BRA.

Lelighetsbygget som inneholder 3 boenheter er beregnet til 340 m2 T-BRA.

Summen av boligene blir pa 1050 m2 T-BRA (jf. faktaark — orienteringsvedlegg 5).

Grad av utnytting
Maksmum utnyttelse av tomta er beregnet til 40 % BY A (bebygd aredl). Det foredasii tillegg en

byggegrense i reguleringskartet, samt maksmal begrensning av byggehayde.
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Forhold til nabobebyggelse
Vedrarende forholdet til nabobebyggelsen i sar, @t og nord vises til kommentarer ovenfor.

P& motsait Side av Stabells veg er det blokkbebyggesei fire etager pluss sokkdl. Avstanden til
nabobebyggelsen er ca. 17 meter. Nabobebyggel sen representerer dermed et vidt spekter av hustyper, og
det er ogsa derfor fordagsstiller mener a |eilighetsbygget kan falle pa plass her. Lellighetsbygget er planiagt
trukket mest mulig mot st og nord for & gi gode leke-/ utearedler mot sydest, og for a sikre tilfredsstillende
solforhold for Otto Skirstads veg 22.

Leilighetshyag

Naboenes kommentarer og en tidlig 3-D framgtilling for egen bruk gjorde a fordagsstiller senket bygget
med en etagei forhold til opprinnelig idé. Dette ble gjort far offentlig ettersyn. Hoyeste byggehayde av
|eilighetsbygget kommer ikke til & overstige ¢+140,0, og Vil bli lavere enn menehayden pa eksisterende
butikkbygning (som er pa c+140,52 m). De planlagte Sake pulttakene gjer a hushgydene blir lavere enn
eks sterende saltakshebyggelse. Sol-/ skyggediagrammer viser akseptable forhold for naboene
(orienteringsvedlegg 6).

Universd| utforming

Fordagsdtiller legger i Sitt fordag ogsa vekt padivareta universdl utforming i deler av anlegget, jf. krav fra
Trondheim kommune. Universdl utforming lar seg vanligvis ikke giennomfare i rekkehus med to etager,
men leilighetsbygget vil romme tre boenheter som egner seg til &taimot beboere med funkgonsvansker.
Det skd tilrettelegges for hels.

Lek og uteopphold
Lek- og uteoppholdsareder bar ikke ligge nordvendt som vigt i fordaget fra naboene. Sike areder bar
ligge lett tilgjengelig for nabolaget, vendt mot sar og e

Parkering
Fordagsdtiller anser det som en fordel om hiltrafikk og gjennomkjaring berarer sa lite som mulig av

ekssterende bomiljg, og har derfor lagt innkjaring til rekkehusparkering fra Stabells veg. Fordagsstiller
vurderer foredait plassering av parkering som en bedre Igsning for Otto Skirstads veg 22, enn om ny
bebyggd se skulle skygge for hus og veranda. Parkeringen kan godt ligge i de mer skyggefulle delene av
tomta

Hvis enskelig, kan det settes opp stiaybegrensende tiltak mot parkeringen i samréd med nabo i nord.

Otto Skirgtads veg 20 og 20B vil nyte godt av en dik innkjerings-/ og parkeringdgsning. Generdlt sett
anses det som positivt at trafikken til og fra butikken ergtattes av boligtrafikk med hovedkonsentragon om
morgen og ettermiddagen.

Bebygge sens plassering og utforming
Ved innsendelse av planfordaget har fordagstiller forsakt & plassere bebyggelsen dik at det oppnas gode
lys- og solforhold. Dette gjelder ogsa bebyggelsens plassering i forhold til nabo i nord.

Vgt utbyggingsmenger legger tilrette for felles adkomg til inngangene fra vest gjennom et dags "tun”.
Dette genererer sosid kontakt blant anleggets beboere. Bebyggel sens pulttak vender mot hverandre for &
forsterke "tunet”.

Felles uteoppholdsareal og lek er plassart mot sydet, |ett tilgjengelig ogsa for barn i nabolaget.
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Parkering
| henhold til Trondheim kommunes parkeringsnorm, er det satt av 1,5 plass per boenhet.

Rekkehusenhetene far hver sin parkeringsplassi tilknytning til private boder. | tillegg tilrettelegges det for 2
plasser til gjesteparkering. Ved lelighetshygget er parkering for hver enhet beregnet for folk med
funkgonsvansker, og lagt i tilknytning til heisi sokkelen. Foran innkjering til garagene er det satt av plasstil
3 utendars parkeringsplasser.

Uteopphold
Hver rekkehusenhet har sitt private uteopphol dsareal pa bakkeniva mot syd.

Leilighetene har sine private oppholdsarealer rettet mot vest. De to mindre |ellighetene har aredlene pa
bakkeniva, og boenheten i 2. etage har privat uteoppholdsared i form av balkong.

Areder utenom de private oppholdsarealene er til felles bruk. Felles |ekeared er planlagt i den sarestre
delen av tomta, og utgjer i overkant av 200 n? (orienteringsvediegg 7).

[ nfrastruktur
Hovedadkomst til anlegget planlegges fra Stabells veg, med parkeringsplasser pa nordsiden av
rekkehusene. Kjareadkomst til lellighetsbygget er planlagt fra Otto Skirstads veg, dik som i dag.

Tilgiengelighet for gdende og syklende
Det vil vagre god tilgjengelighet for bade gdende og syklende til anlegget. | hovedsak vil adkomsten skje fra
Otto Skirgtads veg. Innganger til bade rekkehus og leilighetsbygg vender mot gangadkomst.

Avfdlshéndtering

For rekkehusene planlegges det felles avfdlshandtering mot Stabells veg. Leilighetene vil hatilgang til felles
avfdlsstativ plassart ved felesinngang. Volum pa avfalsbeholdere ska oppfylle Trondheim kommunen sine
krav.

Konsekvenser av planfor slaget

Planlagt giennomfaring

Intengonen er aredisere utbyggingen sa snart reguleringsplan og seknad om rammetillatelse er behandlet
og godkjent.

Konsekvenser for natur og milj@

Omradet er ikke utsatt for stay dler [uftforurensning. Som fage av utbygging vil det bli noe gkt hiltrafikk til
og fraboligene. @kning i antal kjeretay per degn vil vaae moderat i forhold til trafikkstuagonen da
butikken var i drift.

Nagmiljg

Tiltakshaver vurderer planlagt progiekt som et positivt tiltak for naarmiljeet. Den nedlagte butikken anses &
halav estetisk verdi for omgivelsene, og planlagt bebyggelse med lekeared vil gi omradet et 1gft.
Oppretting av et nytt bomiljz med béde unge og eldre som magruppe vurderes som verdifull.

Samfunnsmessige konsekvenser
Det er god skole- og barnehagedekning i omrédet.
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Teknisk infrastruktur

Det nye anlegget skd knyttestil ekssterende vannledningsnett i Otto Skirgtads veg. Kapasitets- beregninger
vil bli utfert av fagkyndige. Omradet ligger utenfor konsesjonsomréde for fjernvarmenettet. Planlagt
bebygge se planlegges & bli knyttet til eksisterende trafo pa motsatt Side av Stabells veg. En tilknytning er
etablert per i dag, og det vil bli opprettet kontakt med E-verket angdende stramtilknytning.
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Konsekvenser i anleggsfasen

Anleggsfasen ferer med seg bade gkt trafikk og stey. Tiltakshaver vil fdge arbeidsmiljdovens
bestemmel ser under byggeperioden. Skoleveien ska sikres og det tas sikte pa & holde byggeperioden og
derved stgy sakort som mulig.

Radmannens konklug on og anbefaling

Fordag til ny reguleringsplan er i tréd med kommuneplanens arealddl, hvor omrédet er avsat til
eksisterende tettbebyggelse. De foredétte 8 boenhetene er i tréd med Trondheim kommunes overordnede
mélsetning om fortetting i eksisterende boligomrader.

Det foredéite reguleringsfordaget vil ha hovedatkomst fra Stabells veg i vest. Dette innebaarer a beboerne
til rekkehushebygge sen vil ankomme omradet pa et tidligere tidspunkt hvis de kommer fra Byasveien, og
vil dippe akjare rundt eiendommen for & ankomme fra g<t. Beboerne i de foredéte 3 leilighetene med
universdll utforming, vil haavkjersd fra Otto Skirdads veg i e4.

Det har i reguleringsprosessen vaat fokus pa hvor mange og store bygningsvolum og boenheter progektet
bar inneholde. Det har tidligere vaat gitt en rammetillatelse for eiendommen med 16 boenheter fordelt pato
hovedvolum. Det har gjennom reguleringsprosessen hlitt fores &t to hovedvolum, fordelt pa 5 boenheter i
rekke, og 3 boenheter i et leilighetsbygg — til sammen 8 boenheter. De fored éte byggehaydene forhol der
Seg relativt godt til omkringliggende bebyggelse, som ligger | en overgangssone mellom en sarre
bebyggelse vest for Stabdlls veg og smadhusbebyggelsen mot <t Vedlagte snitt (orienteringsvedlegg 8)
viser hvordan eksisterende bebyggel se pa eiendommen ergtattes med den fored éite nye bebygge sen. Som
det frangdr av vedlagte snitt er manehgyden pa eksisterende bygg hayere enn den gesimshgyden som
foreddsi planfordaget.

Gesimshgyden for leilighetshygget foredastil ¢+140,0. Til sammenligning har naboeiendommen mot nord
en mgnehayde pa ca. c+137,3. Det nye boligprogektet vil bebygges med flatt tak eler pulttak, noe som
innebaarer at de fored ite gesmshaydene vil vage de maksimale byggeheydene. Den regulerte gesimsen
for den foredéite rekkehusbebyggelsen er st til ¢+141,0.

Fordaget til ny reguleringsplan inneholder for avrig et felles lek/uteoppholdsared paca. 200 m?, samt at
ekssterende fortau sar for elendommen skal opprettholdes. | tillegg etableres nytt fortau vest for
planomrédet — mot Stabells vey.
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Rédmannen finner a planfordaget er tilstrekkelig grunngitt og dokumentert, i samsvar med kommunens
overordnede planer og md for byutviklingen.

Pa denne bakgrunn anbefales det at fordag til reguleringsplan med besemme ser for Otto Skirstads veg
20A, med tilherende reguleringshestemmel ser godkjennes.

R&dmannen i Trondheim, 17.04.2007

Hakon Grimstad Ann-Margrit Harkjerr
kommunaldirekter byplansjef
Vedlegg:

Saksvedlegg 1: Reguleringskart, 1:500, St datert 23.03.07
Saksvedlegg 2: Reguleringsbestemmelser, St datert 23.03.07

Orienteringsvedlegg 1: Utsnitt kommuneplanens areddel

Orienteringsvedlegg 2: Situagonsplan sist datert 21.03.07, maestokk 1:500 og 1:1000
Orienteringsvedlegg 3: Snitt 1:200, datert 04.11.06

Orienteringsvedlegg 4: Fotomontage

Orienteringsvedlegg 5: Faktaark

Orienteringsvedlegg 6: Sol- og skyggediagram

Orienteringsvedlegg 7: Kartutsnitt 1:3000

Orienteringsvedlegg 8: Innspill fra naboer v/lvar Grimstad og Per Sneeggen, datert 06.03.07
Orienteringsvedlegg 9: Situagongplan i tidligere godkjent rammetillatel se detert 08.03.2005

Utrykte orienteringsvedlegg 1: Kunngjeringsannonse i Adresseavisen og Byavisa
Utrykte orienteringsvedlegg 2: Miljeteknisk grunnundersekelse datert 02.01.06
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