Trondhem kommune

Saksframlegg

FOSSESTUEN GNR 320 BNR 3 OG 17

FORSLAG TIL REGULERINGSPLAN MED BESTEMMEL SER
SLUTTBEHANDLING

Arkivsaksnr.: 04/17514

Sakshehandler: Ingunn Midtgard Hayvik
Fordag til inngtilling:

Bystyret vedtar reguleringsplan for Fossestua som vist pa kart i malestokk 1:1000, merket Nerland
Progektutvikling senest datert 13.02.06 med bestemmel ser senest datert 23.01.06.

Vedtaket fattesi henhold til plan- og bygningdoven 8 27-2 nr. 1.
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Saksutredning:

Bakgrunn

Privat fordag til reguleringsplan ble mottatt 02.04.2004. Tilstrekkelig materide for behandling forela
17.02.2005. Planen omfatter eiendommene Fossestuvegen 61, gnr. 320 bnr. 3, Fosselien, gnr. 320 bnr.
17 og Turistveien 62, tillegg 1, gnr. 320 bnr. 165.

Innspill til planen fer fergte gangs behandling

Kunngjaring om igangsatt regulering ble rykket inn i Adresseavisen 28.02.2004. | tillegg ble varsdl, med
invitagon til & komme med innspill, sendt til berarte parter 31.03.2004. Far farste gangs behandling kom
det inn en uttald se fra Sar- Trende ag fylkeskommune. Fylkeskommunen skriver at det ikke er registrert
automatisk fredede kulturminner i omradet. Nar planen sendes pa haring, vil de vurdere nyeretids
kulturminner.

Planpr osess
Reguleringsarbeidet er lovlig kunngjort og vardet henholdsvis 28.02.04 og 31.03.04.

Farste gangs behandling
Det innsendte planfordaget ble i deegagonsvedtak DF 2695/04 vedtatt lagt ut til offentlig ettersyn og sendt
pa hering, med krav om fagende endringer far duttbehandling:
Panomrisset ber utvides, dik at hele avkjarselen fra Fossestuvegen blir med,
- Det tas med en besemme sei reguleringsplanen som skrer tilrettelegging for
fiernvarmetilknytting,
- Swpyskjermer paillustragonsplan ska vagre 1,8 meter. Noen stayskjermer ma vurderes flyttet
neamere fortauskant, dik at uteoppholdsaredlene blir starre.

Utlegging til offentlig ettersyn ble kunngjort i Adresseavisen 17.03.2005.

Heringsuttalelser og merknader

Bolig- og byfornyel seskontoret, e-post 13.04.2005.

Balig- og byfornyel seskontoret mener det er for lite at 25% av boligene far livdgpstandard. Hele 1. etagie
ber falivdgpstandard. De er ogsa usikre pa kvaliteten pa utearedlene, med hensyn til sol- og steyforhold. |
tillegg synes omrédet bratt og lite barnevennlig.

Kommentar:

Seksleligheter i farste etage fér livdgpstandard. Deto gvrige leilighetene i farste etagie har trapp til
sokkel. Ved at seks leligheter fér livdgpstandard, blir andelen 46%. Merknaden er derfor pa det
naameste etterkommet.

Nér det gjelder utearealene, skjermer asen i sar mot lav vintersol. Forholdene sommerstid er akseptable.
Det bratte, skogbevokste naaomradet mot Nidelva kan vurderes positivt som |ekeareder for serre barn.
Stgyforholdene i omradet er vurdert, og omradet stgyskjermesi henhold til illustragjonsplanen.

Byantikvaren, e-post 17.03.2005

Byantikvaren har noen generdlle betraktninger om byggets historie. Videre undersireker Byantikvaren at
bygningen bar behandles med respekt for de opprinnelige karakteristiske eksterigrkvaitetene. Dette
hensynet bar nedfellesi reguleringshestemmel sene. Ogsa uteomradene bar sikres en behandling mest mulig
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i samsvar med anleggets opprinndige formdeideé.

Kommentar:

@nsket om at bygningen ska behandles med respekt for de opprinndige karakteristiske
ekgerigrkvalitetene tastil etterretning. Det samme gjelder gnsket for utearedlene. Ved utforming av
uteomradene ma krav om stayskjerming tilpasses resten av anlegget i den grad det er mulig.

Norges Handikapforbund Trondheim, e-post 21.04.2005

NHF Trondheim fored&r at det anferes a minimum 50% av leilighetene ska ha universdl utforming.
Reguleringshestemmel sene §3.2 bar endresttil at ogsa utearealer og atkomst skdl tilrettelegges for
orienterings- og bevege seshemmede.

Kommentar:
Merknadene tastil etterretning jf. kommentarenetil Bolig- og byfornye seskontorets merknader. Punktet
angdende regul eringshestemmel sene etterkommes.

Sor-Trandel ag fylkeskommune, enhet for regional utvikling, brev av 11.04.05
Sar- Trendelag fylkeskommune minner om aktsomhetsplikten etter 88 i kulturminneloven. Videre peker de
paat bygningen er av antikvarisk interesse, og ber om a det gjares minst mulig inngrep i dagens bygning.

Kommentar:
Merknaden om aktsomhetsplikten etterkommes. Kommentaren vedrarende bygningens antikvariske
interesse tas til etterretning og tas med videre | progektet.

Norges vassdrags- og energidirektorat, region Midt-Norge, brev av 20.04.05

NVE anbefder a det gjennomfares en geoteknisk vurdering av omradene pa motsait side av Nidelven.
Dette for & underszke om reguleringsomradet har tilstrekkelig sikkerhet mot eventuelle utglidninger som
starter utenfor planomradet.

Kommentar:

Rédmannen mener det ikke er rimelig grunn til & be fordagstiller dokumentere skredsikkerhet for Leira
kvikkleirsone. Lerakvikkleirsone vil inngai kommunens arbeid med skredsikkerhet p& samme méte som
avrige kvikkleirsoner. Det visestil notat fra Trondheim byteknikk (saksvedlegg 5). Fossestua er
fundamentert pa fjell og lesmasser (ikke kvikkleire). Terrenget pa nordsiden er brait.

Planprosess

Reguleringsplansfordaget var klart for duttbehandling i september 2005, men fordagdtiller trakk fordaget
like fer duttbehandling. Dette pa grunn av a de ensket & foreta endringer pa fordaget, blant annet riving av
eksisterende bebyggelse og en betydelig ekning i antall boenheter. Radmannen signdiserte at de enskede
endringene var for soretil at planprosessen kunne fortsette. Med de skisserte endringene mente
Radmannen at planprosessen méite starte pa nytt.

Utbygger beduttet derfor & ga videre med det fordaget som hadde vaat til farstegangs behandling, men
med mindre endringer. Endringene gar ut pa fagende:
e  @kningi antal parkeringsplasser fra 20 til 24. Det er ogsalagt til 5 parkeringsplasser for
handikapparkering (mot to pa forrige fordag)
o kning fra13til 17 laligheter. To av lelighetene har i tillegg en liten hybd.
* Andd leligheter med universdll utforming er gkt fra 46% til 50%
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»  Svagang kan godkjennes

Rédmannen gikk ogsa bort ifra enskede endringer fra farste gangs behandling til duttbenandling
vedrerende utvidelse av planomradet. Det er tilstrekkelig @ markere atkomst til eiendommen med pil, i
tillegg til tinglyst avtale om atkomdirett.

Beskrivelse av planomr adet

Forhold til gvrige planer og retningdinjer

| kommuneplanens aredldel er den bebygde delen av eendommen vist som eks sterende tettbebyggel se.
Skraningen i nordest og ubebygd ared i nordvest er vist som LNF-omréde og inngar i Nidelvkorridoren.

Gjeldende reguleringsplaner for omrédet er reguleringsplan for Okstad boligomréde (r141), godkjent
17.01.1983, og reguleringsplan for Fosdien (R141s), godkjent 10.08.1993. | begge planene er
eiendommen regulert til dlmennyttig formd, sykehjem.

Bygningen er pa byantikvarens oversikt over antikvarisk bebyggelse registrert som klasse C, av antikvarisk
verdi.

Beliggenhet ekssterende forhold

Planomradet ligger i Fossestuvegen, rett vest for Nedre Leirfoss. Opprinnglig var Fossestua et utfartssted,
bygoet rundt & 1900. Dette bygget var i sveitserstil. Byggedr for eksisterende bygning er ikke kjent.
Bebyggesen er begrenset til den flate delen av planomradet, og er godt synlig franordsiden av Nidelva.
Bygningens beliggenhet i Niddvkorridoren kan forklares med at den tidligere hadde funkgon som
utfartssted. Med dagens bruk som hybehus dler asylmottak er bygningen imidlertid et mer fremmed
element i naturlandskapet rundt Nidelva

Terreng
Sarvestre del av planomradet er stort sett flatt. Herifraer det flott utsikt mot nord og nordvest, og omradet
har relativt gode solforhold om sommeren. Asen mot sar skygger for vintersol.

Planomrédets nordestre del er bratt, nordvendt og bevokst med tett skog. Denne delen av omradet kan
vanskelig utnyttes til bebyggelse eller anlegg. Det er heller ikke velegnet til rekreagon. Derimot inngdr det
naturlig som en del av den granne evekorridoren, som bestér av elvestrengen og Nidelvens bredder.

Det er ikke pavig stabilitetsproblemer, forurensninger eler kulturminner i grunnen.

Bebyggelsen

Bebygge sen har to etager og kjeller under store deler. Bygningen har vaat i bruk som sykehjem, hybelhus
og asylmottak. Det er ca. 40 hybler i bygningen, men disse er ikke bebodd i dag.

Offentlig infrastruktur

Omrédet ligger langs Fossestuvegen, som er kommuna hovedve. Det er fortau pa begge sider av veien.
Rutebuss kjarer forbi planomradet.

Kjereatkomst er i vest av planomradet, nordvest for bomstagionen.
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Beskrivelse av planfor slaget

Formdl

Planfordaget gar ut pa a regulere éendommen til boligformd (i sar), parkering i vest og friluftsomrade (i
nord).

Bebyggdse
Eks sterende bebyggel se skd rehabiliteres og ombygges til permanente boliger. Forel gpige skisser viser 17

|eiligheter, med starrdlse fraca. 50 til 120 n? BRA. To av |eilighetene planlegges ogsi med hybel. Deler av
eksisterende bygning, et en-etages bygg mot veien, skal rivesfor agi bedre atkomst.

Utvendige boder skd etableresi dler ved inngang til eilighetene. Disse bodene er vigt paillustragonsplan. |
regul eringsbestemmel sene dpnes det for etablering av utvendige boder. For 1. og 2. etagie planlegges det
nye verandatilbygg. Det er ikke planlagt ny bebyggelse utover dette.

Parkering
Parkering etableres som overflateparkering pa egen grunn, med nedvendig antall plasser iht.

parkeringsvedtektene. Det er vist plasser for 24 biler i tillegg til fem plasser tilpasset funkgonshemmede.
Dette dekker parkeringskrav for 17 lelligheter.

Rekreagon

Omrédet har direkte tilgang til rekreagonsomrédet langs Nidelva, inkludert aredet som fored s omregulert
til friluftsomrade. | mete mellom kommunen og grunneieren er det avtdt a friluftsomradet skjetes over il
kommunen etter a planfordaget er vedtatt.

[llustrag ongplanen viser mulig plassering av lekeplasser og felles uteoppholdsared. | forbindelse med
byggesaknaden skal det sendes inn en plan over utearealene. Denne skd vise hvordan uteopphol dsaredl et
skal opparbeides. | bestemmel sene er det krav om at uterom med tilfredsstillende kvalitet opparbeides.
Utearedene skd minimum vage tilsvarende 50% av lelighetenes bruksared. Minst 50% av dette
uterommet skal avsettestil felles bruk pa bakkeniva

Infrastruktur

Kjareatkomst til omrédet opprettholdes som i dag. Atkomst er sammen med avkjersd til omréde for
kommunaltekniske anlegg og energiverk, og dermed over Trondheim Energiverk sn eiendom. Avtaleom
atkomstrett er inngétt mellom Fossestua AS og TEV. Den forutsettes tinglyst far ombygging pa
elendommen igangsettes.

Bebygge sen er knyitet til offentlig VA-anlegg.
Det er bussholdeplassi Fossestuvegen, rett vest for planomradet.

Barn og unges interesser

Skolevegen til Okstad skole falger Fossestuvegen pa fortau, deretter krysses veien via fotgjengerovergang.
Resten av skoleveien fager Turistveien. Fossestuvegen har en fartsgrense pa 50 kmvit, med en
trafikkmengde pé.ca. 2500 (ADT). Turistveien er ca. 6 meter bred, uten fortau og med en fartsgrense pé
30 kmit og fartshumper. Skoleveien vurderes som tilfredsstillende.

Rundt planomradet finnes det store naturomrader hvor barn kan leke og oppholde sag, men det finnes fa
opparbeidede |ekearealer. For &tilfredsdtille behov for lekeared ma det, innenfor planomradet,
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opparbeides leke- og uteareal som er vesentlig starre enn de pékrevde 100 nt.

Tilgiengelighet for orienterings- og bevege seshemmede

Aredet som regulerestil boligformd er relativt flatt. Bade boliger, private og felles uteareder kan lett gjares
tilgengdlig for orienterings- og bevegel seshemmede. Det er derfor Htilt krav om at 50% av |elighetene ska
utformes dik a detilfredsstiller krav til framkommeighet for orienterings- og bevegd seshemmede i dlerom
i laligheten og til leilighetens utearedler.

Heiser i eksisterende bygg pa estre side av bygningen, og denne planlegges viderefert. Siden
parkeringsplassene er vest for bygningen innebaaer dette en betyddig avstand mellom parkering og
atkomgt. Dersom parkering skulle veat etablert like ved heisen, ville store deler av de mest attraktive
omradene for lek og opphold gatapt til parkeringsformdl.

Konsekvenser av planfor slaget

Fordliggende planfordag regulerer skréningen i nordest til friluftsomréde, i samsvar med LNF-formdlet i
kommuneplanens areddel. Aredlet i nordvest, som i aredldelen ogsa er vist som LNF-omréde, foredds
regulert til boligformd. Dette arealet ska brukestil parkering og uteareal for beboerne. | dag er dette
ared et opparbeidet med gress og noen tragr. Aredlet foran bygningen brukes i dag som parkeringsared.
Det er pogtivt at aredene foran bygningen tasi bruk til uteareal for boligene, og at parkeringsplassene

legges vest for bygningen.

Skole- og barnehagekapasitet
Omrédet sogner til Okstad skole (1.-4. klasse) og §etnemarka skole (5.-10. klasse). Pa begge skoler er
det tilstrekkelig kapasitet. Det er flere barnehager i nagrheten av planomrédet.

Trafikk og trafikksikkerhet
Planfordaget vurderesikke til & gi vesentlig trafikkekning.

Energi

Planomrédet ligger innenfor konsesionsomréde for fjernvarme. Innenfor konsesjonsomrédet kreves det, i
henhold til retningdinjer til kommuneplanens aredldd og kommund vedtekt sak B107/1990, dispensagon
fra byggeforskriftenes 8§ 9-23 dersom annet varmeanlegg enn fjernvarme velges.

TEV fiernvarme uttder a deikke er interessart i & knytte den aktuelle bygningen til fijernvarmenettet. Dette
begrunnesi a det er langt til neameste forsyningdedning.

Bestemmdsen om tilrettelegging for fiernvarme er likeve beholdt. Sik kan bebyggd sen knyttestil
fijernvarme dersom det blir aktudt senere.

Stoy

Interconsult har utarbeidet en stayrapport for omrédet, datert 17.11.2004. Rapporten konkluderer med at
fasade mot vei vil fa et ekvivaent lydnivafra59til 61 dBA for 1. etage og fra60 til 62 dBA for 2. etagje.
Ettersom omradet mot veien skal brukestil uteopphold, ber det skjermes for at lydnivaet skal komme
under 55 dBA. Det bar settes opp en 1,8 meter hay stayskjerm mot veien. Melom gang- og sykkelveien
og stayskjermen ma det settes av tilstrekkelig plass for sneopplag. Stayskjerming blir ogsa utfart med flere
mindre skjermer ved definerte uteopphol dsplasser.
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Beregninger av innenders lydniva, med standardverdier for fasadedementer gir innenivafra30.7 dBA og
nedover. Klaffeventiler dler tallerkenventiler av udempet type bar ikke anvendes. De minste rommene ber
utstyres med staydempende ventiler.

Radmannens vurdering og konklugon

Rédmannen finner a planfordaget er tilstrekkelig grunngitt og dokumentert, og utarbeidet i henhold til
Trondheim kommunes retningdinjer for planframdtilling. Eilendommen omreguleres fra dlmennyttig formd il
boligformd. Pa grunn av beliggenhet anses den ikke som saalig godt egnet for det nye formdet.
Eiendommen er utsatt for ey og far sma uteareder, i tillegg til a den ligger i Nidelvkorridoren.
Radmannen mener likevel at disse forholdene er tilstrekkdig ivaretatt gjennom avbatende tiltak, i form av
stayskjermer og skjermede hager og balkonger. Inngrep i eksisterende terreng og vegetagon er sma.

Det er vanskelig & opprettholde en privat eendom til allmennyttig formd. Planfordaget innebagrer a en
ekssterende bygningen kan fa en kontinuerlig bruk. En omregulering til boligformd anses derfor avaae en
akseptabdl 1asning.

P& denne bakgrunn anbefaes det at fordag til reguleringsplan med bestemme ser for Fossestua
godkjennes.

R&dmannen i Trondheim, 04.04.2006

Hakon Grimstad Ann-Margrit Harkjerr

kommunadirektar byplang ef

Vedlegg

Saksvedlegg 1. Reguleringskart

Saksvedlegg 2: Reguleringsbetemme s

Saksvedlegg 3: [llustragongplan

Saksvedlegg 4 [llustrag oner

Saksvedlegg 5: Notat fra Trondheim byteknikk vedrarende geoteknisk
vurdering

Orienteringsvediegg 1: Overskiskart

Utrykt orienteringsvedlegg 2: Kopi av sskamateriale sak
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