Trondhem kommune

Saksframlegg

DETALJREGULERING AV BRASETVEGEN 26 OG 28
OFFENTLIG ETTERSYN
Arkivsaksnr.: 06/33586-57 (172992/10)
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=22 Sdt inn inndtillingen under dennelinja
Fordag til vedtak:

Bygningsradet vedtar &legge fordag il detaljregulering av Brasetvegen 26 og 28 ut til offentlig ettersyn,
samtidig som det sendes pa hering.

Planfordaget er vist pakart i maestokk 1:500, merket Madsa Sveen as, datert 25.6.2010, sist endret
14.10.2010 og i bestemmelser St endret 18.10.2010.

Vedtaket fattesi henhold til plat og bygningdoven § 12-11.

=i Satt inn inndtillingen over denne linja
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Trondhem kommune
... Seft inn saksutredningen under dennelinja

Sammendrag

Hensikten med planen er &leggetil rette for utbygging av boliger med tilhgrende utomhus- og
parkeringsanlegg pa eiendommene Brasetvegen 26 og 28. Dette omfatter bruksendring av eksisterende
hotell, Bresetvegen 26, samt riving av eksisterende bolighus pa Bresetvegen 28.

Et noe mindre progekt med til sammen 16 boliger ble farste gangs behandlet og utlagt til offentlig ettersyni
januar 2008, da med annen eier og fordagdtiller. Progektet ble ikke viderefart.

Grad av utnytting og kvalitet pa utearedler har vaat hovedtemai saken. Et omforent fordag omfatter til
sammen 18 baliger, noe som gir vel 9 boliger per daai ekssterende tettbebyggel se. Eksisterende
hotellbygning i Brasatvegen er hoveddrsak til a utnytting blir sjpass hgy. Bygningen awiker klart fra
strekskarakter i smahusomrédet, men illustrasjonsprogektet som falger reguleringsplanen viser a et lavere
og mindre nybygg pa nabotomta pa en god méte kan formidle en overgang til smahusstrukturen

Rédmannen har funnet & kunne anbefde planfordaget dik det na fordigger.

Bakgrunn

Komplett planfordag ble innsendt 30.6.2010, med revideringer og suppleringer mottatt 2.7.2010,
23.9.2010 og seinest 14.10.2010. Planfordaget er utarbeidet av Madsa Sveen arkitekter as som
fordagdtiller, pavegne av tiltakshaver Pro To as.

Planomrédet omfatter disse eiendommene;

gbr  Adresse Navn Forbindelse
12/37  Bresetvegen 26 ProToas Eier/ tiltakshaver
12/8  Bresetvegen 28 ProToas Eie/ tiltakshaver
12/42  Dakantvegen 16 (dd av) Nylund Invest as Eier

| tillegg blir fagende eiendommer berart mht endret adkomst:

gbrr  Adresse Navn Forbindelse
12/93  Breasetvegen 28b Holtet/ Hove Nabo
12/112 Bresetvegen 28e Berg/ Fritz Nabo

Gjeldende reguleringsplan for omradet er "Reguleringsplan for et omrade begrenset av Innherredsvegen,
Tungavegen, Bromstadvegen, Brasetvegen og Dakantveger’, R207i, stadfestet 28.6.1976.

Hensikten med planen er &leggetil rette for utbygging av boliger med tilherende utomhus- og
parkeringsanlegg pa eiendommene Brasetvegen 26 og 28. Dette omfatter bruksendring av eksisterende
hotell, Brasetvegen 26, samt riving av eksisterende bolighus pa Bresetvegen 28.

Planarbeidet ble kunngjort igangsatt i Adresseavisen 22.8.2007, da med Bente Radahl arkitekter as som
fordagdtiller pa vegne av Strindheim Eiendom DA. Det ble utarbeidet et planfordag som ble ferste gangs
behandlet i bygningsradet og utlagt til offentlig ettersyn i januar 2008. Etter offentlig ettersyn startet en
prosess med ainnarbeide merknader, men arbeidet stanset opp og eiendommene ble solgt til Pro To as
varen 2008.

Planfordaget ses pa som en fortsettelse av reguleringsarbeidet som ble kunngjort i 2007. Imidlertid er
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Trondheim kommune
progektet som ligger til grunn for planen utviklet uavhengig av forrige planfordag.

Planbeskrivelse
Saksutredningen bygger pa fordagdtillers beskrivelse av planfordaget, men det er gjort endringer for &
belyse planford aget bedre. Fordagstiller har akseptert endringene.

Tidligere vedtak og planpremisser

Forholdet til overordnet plan

Begge eendommene er i kommuneplanens aredldel 2007-2018 markert som eksisterende tettbebyggel se,
der det er krav til aredutnyttelse pa minimum tre boenheter per dekar ved regulering av areder starre enn
3 daa. Det Sesikke noe om maksamum begrensning, heller ikke noe om regulering av aresler mindreenn 3
daa. En tetthet pavel 9 boenheter per dekar malikevel Sesaga ut over rammene for hvasom har veat
intengonen i areddelen, saalig med tanke pa at det for framtidig tettbebyggel se forutsettes en tetthet pa 3-
5 boenheter per dekar ved regulering av arealer over 6 daa.

Brasetvegen 26 er i gjeldende reguleringsplan R207i regulert til forretnings- og kontorbebyggelse med
maksima utnyttelse pa U=0,15. Bresstvegen 28 er regulert til frittliggende sméhusbebyggelse med
maksima utnyttelse U=0,15. Omregulering til boligformd (av nr. 26) foredas ut fra bdiggenheten midt i en
etablert bebygge se som béde nér det gjelder bygningstypologi og trafikae forhold kan sies & vaae et
typisk boligomréde. Omfanget av utbyggingen er styrt ut fra det eksisterende bygningsvolumet pa tomta.
Det er i dag fadler ingen inndag av andre formd i near beliggenhet. Eksisterende bebyggel se innenfor
planomradet avviker dik den & i dag fra utnyttelsesgrad satt i gjeldende reguleringsplan.

Relevant planarbeid pa naboeiendom:

| forbindelse med forberedelse av planfordaget har det vaat kjent at det pagar en reguleringsprosess for
naboeiendommen i gst, Dalkantvegen 16 (gnr/bnr 12/42). Det har vaat fremmet et planfordag for
boligutbygging pa denne eiendommen Ved bygningsradets behandling av planfordaget i mete 2.3.2010 ble
fordaget ikke vedtait utlagt pa offentlig ettersyn, men bygningsrédet stilte seg positiv til et privat planfordag
for eiendommen under forutsetning av at utnyttelsen ble redusert og bygningsmassen i starre grad ble
tilpasset omgivelsene.

| etterkant av dette har det vaat dialog mellom tiltakshaverne for de to planomrédene med tanke pa lesning
for avkjarsel og adkomstveg, samt om uteared er/gramnstruktur. Per dags dato er et noe redusert prog ekt
snart klart for innsending pa naboeiendom. Det er samarbeidet mht felles avkjarsd til begge planomradene.

Risko- og srbarhetsanalyse
Det er utarbeidet ROS-andyse der aktuet temafarst og fremst har vaat trafikkskkerhet. Det visesttil eget
vedlegg 5 samt til de enkeltetemai beskrivelsen av planomrédet og planfordaget.

Planomr adet, eksisterende forhold

Beiggenhet:

Planomradet tilhaerer Strindheim skolekrets. Leangen travbane og idrettsanlegg ligger i nerheten. Omrédet
er dominert av smahusbebyggelse i form av eneboliger og tomannsboliger med tilhgrende hager.
Nabobebyggelsen gt for Brasstvegen 26 er industribygg som er aktuelt for omregulering til boligomréde.

Avgrensning og sterrelse pa planomrdet:

Bresetvegen 26 og 28 med gnr/bnr 12/37 og 12/8 inngar i sin helhet i planomrradet. 1 tillegg inngdr noe
ared tilherende Dakantvegen 16 (gnr/bnr 12/93) i forbindelse med regulering av ny avkjersel og
adkomstveg for eendommene Brasetvegen 26, 28b, 28e og Dakantvegen 16, 16b.
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Trondhem kommune

Samlet er reguleringsaredet pa 1 969 e eendomsgrunn.
Brasstvegen 26 har et grunnared pa 933 n2.
Brasatvegen 28 har et grunnared pa 1 003 n#.

Dagens arealbruk, Brasetvegen 26 — tidligere Leangen hotell

Ekssterende bygning har vaat benyttet til hotell, bed & breskfadt, restaurant, utleieeligheter og
asylmottak. Gjennom ulike godkjenninger gjennom &ene har eiendommen fétt dagens haye utnyttelse.
Bruksareal over bakken er 1 400 e forddt patre etager. | tillegg kommer kjeller pa

400 n®. Dette tilsvarer % BRA =173 % og % BYA =50 %.

Totalt er det i dag 42 boenheter | form av hybler/hotellrom. | tillegg rommer bygget kjakken, kafé/
restaurant og tekniske rom/boder. Bygget leiesi dag ut som asylmottak.

Eiendommen har i dag ikke opparbeidet utomhusaredler for lek og opphold dler beplantning. Alt
bakkeared benyttestil parkering.

Dagens arealbruk, Brasetvegen 28

Eiendommen er i dag bebygd med en enebolig med et bruksareal pa 109 n# forddlt pa 1,5 etager. | tillegg
kommer en kjeller pa ca’56 nm? og en garage pa ca 22 n?. Totalt bruksareal over terreng er pa 131 me.
Hagen er opparbeidet til lek og opphold og har mye vegetagon.

Det er i dag tinglyst rettighet til kjareadkomst fra Brasetvegen for beboere i Brasetvegen 28B og 28E over
elendommen. Bebyggelsen er forutsatt revet i planfordaget, og adkomstvegen til nr. 28B og 28E er
forutsatt flyttet til Dalkantvegen som vist pa plankart og illustragoner.

Grunnforhold

Planomrédet ligger utenfor faregradskart for kvikklerei Trondheim kommune og utenfor
aktsomhetsomrade for forurenset grunn. Videre er det ikke registrert kulturminner i grunnen innenfor
planomradet.

Naturverdier
Planomradet er ikke avmerket pa kart som omhandler naturverdier.

Rekreagonsverdi og grenngtruktur

Planomradet utgjeres av to private éendommer som i dag ikke er tilgjiengdlige for bruk av barn og unge til
aktivitet. Brasetvegen 26 skiller seg ut i omradet ved & vagre den eneste bygningen som ikke S&r i et grent
miljg, mens Brasetvegen 28 har en rdlaivt stor hage med mye vegetasion ogsa mdlom bolig og fortaw/gate.

Stedets karakter

Planomrédet har gode solforhold. Det er en svak terrenghelning fra sarvest til nordest med et totdt fal pa
0,8 m. Generdlt framstar omradet som flatt, men bak nabobebyggelsen mot gt skrér terrenget markant
nedover.

Bydelen er preget av sméhusbebyggelse, stort sett eneboliger og tomannsholiger/kjedede eneboliger over
1,5-2 etager med sdtak. Gatebildet mot Brasetvegen er husi hage der husene ligger noe hgyere enn
fortauet og i noe varierende avstand fravegen. Der er inndag av andre bygningstyper, for eksempel
industribygninger pd Dalkantvegen 16 og nybygd barnehage i Brasetvegen 32, men hotellbygningen i
Bresatvegen 26 kan siesavaaei klar kontrast til omgivelsene med sin store, massive form.
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Sik hotdlbygningen framstér er den svaat darlig tilpasset malestokken i nabobebyggelsen og har ogsa et
klart uttrykk som nagringsbygg. Bygningenstilstand og elendommen forevrig er preget av manglende
vedlikehold og opparbeiddse, noe som i stor grad har sSkyld i lang tids uskkerhet om egnet bruk.

Det har i I@pet av prosessen vaat vurdert hvorvidt bygningen er antikvarisk verdifull. Byantikvarens
enddige konklugon er at det kun er margind interesse knyttet til den, og det ligger dermed til rette for
inngrep som fasadeendringer, pdbygg, balkonger etc.

Trafikkforhold

Det generdle trafikkbildet i Brasetvegen og Dakantvegen er rolige boliggater med liten
gjennomgangdsirafikk. Nedre del av Brasetvegen og tilstetende veger har fartsgrense 30 knv/t. Det er anlagt
fartsdumper i vegen. Det er ikke ngdvendig med tiltak pa grunn av stey dler luftforurensing fratrafikk iht.
Trondheim kommunes steyregistreringer.

Det er periodevis mye gateparkering i dder av tilliggende gater. Mye av denne skyldes virksomheten i
Bresetvegen 26, noe som er til stor frustragion for naboer og som ogsa farer til usikre trafikkforhold rundt
krysset Dakantvegen/Brasetvegen. Det er kommet innspill franaboer i forbindelse med samrad som peker
paat det er vanskelige siktforhold i krysset og ogsa vanskdlig frankommelighet for fotgjengere pga
villparkering. Det er uklare skiller mellom fortau og hotelleendommen som har asfat og parkering med
avkjarsd langs hele hudengden.

Det har til daglig veat endd trafikk i forbindelse med nagingsvirksomheten i Dalkantvegen 16. Pga
motbakke fra denne eiendommen opp mot avkjarsdl til Dalkantvegen har bilene stor fart og darlig sikt nér
de skd krysse fortau. Dette gir ogsa darlig trafikksikkerhet for fotgjengere i Dakantvegen. Strekningen er
skoleveg og ogsa brukt av barn som fagestil barnehage i negtheten.

Naameste busshol deplasser er pa Bromstadvegen og Innherredsvegen (E6). Avstanden til disse er ca 450
m. Bussene g& med et tidsintervall pa 15 minutter morgen og ettermiddag. Det er opparbeidet fortau langs
Brasetvegens gstre Sde, dette er en etablert Skoleveg. Gangavstand til Strindheim skole er 700 m gang- og
sykkdforbindelse via Brasetvegen, Gartnerivegen og Bromstadvegen.

Annen infragtruktur
Omrédet sokner til Strindheim skolekrets. Strindheim skole har begrenset skolekapasitet for tiden, og krav
til avklaring av disse forholdene inngar derfor i planbestemme sene.

Omradet ligger innenfor konsesjonsomrade for fjernvarme.

Bygningene er tilknyttet kommunalt ledningsnett.

Inngpill til planfor daget
Samrads- og medvirkningsprosess
Kunngjaring om igangsait reguleringsarbeid ble annonsert i Adresseavisen 20.8.2007.

Samradsprosessen har vaat toddt i den forstand a det var giennomfart en komplett kunngjerings-,
vadings- og samradsrunde med naboer, myndigheter og evrige haringsinstanser i forbindelse med det
fordaget som blelagt fram til farste gangs behandling og offentlig ettersyn i januar 2008. Den gang
involverte prosessen saalig naboer og byantikvar i tillegg til byplankontoret.
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Det planfordaget som nd er utarbeidet av ny tiltakshaver og fordagtiller har derfor hatt en ny
samradsprosess med disse aktarene. Det har vaat flere arbeidsmater med byplankontoret, tilskriving og
informag onsmete for naboer og mete med byantikvar.

|nnkomne innpill
Herunder falger kort sammendrag av inngoill med fordagstillers kommentarer.

Infomgte med naboer, 17.3.2010:

-Naboer i Brasetvegen 28B og 28E anser seg som mest berart av tiltaket. Faler at progektet kommer for
naat og er stort og stenger deres elendommer inne visudt. @nsker at Brasetvegen 28 kan reduserestil to
etager.

-Nabo i Bresstvegen 28E m/flere: Juridiske forhold rundt ny adkomstveg ma avklares.

-Nabo i Dalkantvegen 14, 25 og Brasetvegen 24, 35 m/flere: Applauderer fasadeuttrykk/utseendet.
Pogtiv til enddlig avklaring av aredlbruk og parkeringsforhold. Mener tiltaket er brai forhold til dternativer
som har vaat vist tidligere og i trad med hva man kan forvente for omradet.

-Nabo i Dakantvegen 14: Trafikksikker lasning ved avkjersd til Dakantvegen ma vektlegges.

-Nabo i Brasetvegen 24 m/flere: Bekymrret for a det til trossfor p-kjeller og oppfylte p-krav fortsstt vil
vage mye parkering langs fortau. Viser til a det er parkeringsforbud lenger opp i Brasetvegen, noe som
bidrar til a strekningen forbi planomradet dlerede er attraktiv for gateparkering.

Fordagstillers kommentarer:

- Til innspill franaboer | Brasetvegen 28B og 28E: Se eget avsnitt under vedr. skriftliginnsoill fra de samme
naboene.

- Adkomstveg og trafikksikkerhet: Ny adkomst vil ligge delvis pa eiendommen til Dalkantvegen 16. Det

fordigger skriftlige avtder mellom grunneierne vedr. dette. | tillegg er det igangsatt et samarbeild mellom
utbygger/eier av Dalkantvegen 16 og Pro-To as. Formdet er & utforme et trafikksikkert og oversiktlig
kryss. Adkomstveg, nedkjering til parkeringskjeller og krysdesning progekteres av spesidradgiver pa

vegutforming. Frisktsoner leggesinn i reguleringsplanen.

- Kryssst DakantvegeryBresstvegen er i dag ogsa regnet som utrygt av naboene. Dette skyldes uavklarte
grenser mellom fortau, veg og parkering for Brasetvegen 26. Disse forholdene vil bli ryddet opp i som en

fdge av progektet dik som vigt pdillustragonsplanen.

- Parkering: Planomradet far bestemmeser om parkering i tréd med Trondheim kommunes norm, og vil
oppfylle kravet til parkeringsdekning innenfor egen eiendom. Dette inkluderer ogsa krav til gjesteparkering.
Likeledes oppfylles krav til sykkdparkering etter samme norm innenfor eélendommen.

E-post fra nabo i Dalkantvegen 14, Steinar Oksvold, 26.3.2010:

@nsker a utdype referat frainfomete nar det gjelder kommentarer om trafikksikkerhet og villparkering:
-Mener adkomst til Brasetvegen 26 m.fl. ma planlegges og koordineres sammen med Dakantvegen 16 i
forhold til dagens bruk og med tanke pa framtidig omregulering av Dalkantvegen 16 til boligomrade.
Frisiktsoner ma utredes. Gjar oppmerksom pa at bratt stigning fra Dalkantvegen 16 mot fortau ofte farer til
hay fart.

-Ber om a det utarbeides en trafikkanayse hvor det utredes fare for villparkering i omrédet og eventudl
innfering av parkeringsforbud i soner. Mye villparkering i omrédet genereres bl.a. av hybd- og
leilighetsutleie, og fordrsaker uhddige trafikksituasoner.

Fordlagstillers kommentarer:

- Adkomstveg og trafikksikkerhet: Se kommentarer gitt til innspill painfomaete med naboer.

- Parkering: Dagens problemer med villparkering skyldesi stor grad arelbruken i Brasetvegen 26 med
mange utleieenheter og nagingsvirksomhet i kombinason med mangel pa parkeringsplasser innenfor egen
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eiendom. Omregulering til boligformd med oppfylt krav til parkeringsdekning i p-kjeller vil veere en stor
forbedring for hele omradet.

Parkering i gate som skyldes parkeringsforbud i andre deler av Brasetvegen samt hybelutleie pa andre
eiendommer oppfattes som forhold som ikke berares dler forverres av planfordaget. Salenge
gateparkering er tillatt vil det naturlig nok bli brukt. Problemet har vaat a denne gateparkeringen har vaat
ukontrollert — "villparkering” — ved krysset Dakantvegern/Brasetvegen. Mer ordnede forhold mht fortau og
opparbeidet vegetagon vil gi mer ordnede parkeringsforhold.

Brev fra naboer i Bresetvegen 28B og 28E, 15.4.2010:

@nsker & utdype referat frainfomete og viser samtidig til brev franaboer til Trondheim kommune, datert
19.5.2008, i forbindelse med samrad rundt opprinnelig planfordag;

-Mener progektet har dtfor hay tomteutnyttelse sammenlignet med andre felt i nabolaget. Ber om at hay
utnyttelse pa nr. 26 ma kompenseres av lavere utnyttelse panr. 28 bade nér det gjelder areal og antall
boenheter.

-Krever a byggehayde reduseres med en etage for planlagt bebyggelse og a antall boenheter reduseres
tilsvarende.

-Planlagt p-kjdler virker liten i forhold til antallet boenheter, for eksempel med for fa
gjesteparkeringsplasser. Dette vil faretil stor grad av villparkering i gaten.

-Ny adkomstveg ma vagre godt oversiktlig og planlegges grundig i samarbeid med progjektet Dakantvegen
16. Negativ til gjesteparkering som vist ved avkjarsd.

-Ulogisk adkomst inn i utearealet mellom Bresetvegen 26 og 28. Inngang fra Brsetvegen vil gi mindre
gangtrafikk i uteomrédet og sarre tilgiengdlig uteared.

- Etterlyser skriftlig avtale mellom seg og ProTo as og Dakantvegen 16 vedr. ny adkomstveg. Planlegging
av adkomst mata hensyn til sgppelhenting og sneméaking og veae stor og bred nok dik at
utrykningskjeretay kan kjagre inn til Brasetvegen 28B og 28E.

-Det matas hensyn til at det er mange barn som ferdes pa gangveg i Bresetvegen og Dalkantvegen.

Fordagstillers kommentarer:

- | tidligere framlagt planfordag (fra 2008) var ny bebyggelse i Basetvegen 28 foreddt i gst-vestretning pa
tomten. Den |& da svaat tett opptil bebyggelsen panr. 28B/28E. | gjeldende progiektfordag er retningen
snudd 90 grader dik at nytt bygg ligger langsetter Bresstvegen og dermed mingt 12,5 m fra
elendomsgrensen til nr. 28B og 28E. Det legges et opparbeidet grant- og uteoppholdsareal som en
”buffer” mdlom nytt bygg og nr. 28B og 28E. Dette gir Iuft og lys og vil vagre en kvditet ogsafor nr. 28B
og 28E.

- Et viktig parameter ved fastsetting av tomteutnyttelse er kvalitet og starrelse pa uteopphol dsareal er
innenfor omrédet. | Trondheim kommunes veileder for uterom er det sait minimumskrav til aredl, utforming,
sol- og skyggeforhold etc. Dokumentag onen som fager planfordaget viser at disse hensynene er ivaretatt
med det antall boliger og med hayde og utstrekning som fored t.

- Videre er det vanskelig & sasmmenligne planomrédet direkte med gvrig bebyggelse i nabolaget.
Brasstvegen 26 er i utgangspunktet et ruvende fremmedelement som ska inngdi planen, og fokus ber
vage hvordan dette utgangspunktet kan transformerestil et attraktivt boligprogekt som er et mer pogitivt
tilskudd til nabolaget.

- Viktige malsatninger for utforming har veat & bryte ned skalaen panr. 26. Dette gjares ved alage sprang
i fasader og hayder. | tillegg vil nybygg panr. 28 virke som et melomledd mellom nr. 26 og annen
nabobebyggelse. Viser til gvrige deler av beskrivelse av progekt- og planfordag for en utdyping av
hvordan dette er tenkt.

- Parkeringsforhold: Se kommentarer gitt til evrige inngpill fra naboer.

- Ny adkomstveg og trafikksikkerhet: Se kommentarer gitt til gvrige inngpill fra naboer.
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- Adkomst inn mellom bygningene er forbeholdt gangadkomst. Inngangsderer til fellestrapp og heishus for
hvert bygg vender dermed ut mot utearedlet og Vil gi boligene en god tilgjengdighet til felles
uteoppholdsaredl. Aktiv bruk av uteareder til bl.a. gangadkomst, tilgiengelig opphold og lek kan ses pa
som positivt for den fdles ubebygde dden av tomten mht opparbeidel se, vedlikehold etc.

Trondheim kommune, byantikvaren, mate 6.5.2010:

-Hotellbygningen kan ses pa som en "raritet” fra 60-talet og har derfor vaat vurdert mht bevaringsverdi,
men kan sies ahamargind antikvarisk interesse.

-Det er ikke grunnlag for innvendinger mot en fornuftig omarbeiding dik fordaget viser.

-Pogitivt at bebyggdsen gis en hdhetlig oppbygging og utforming.

-Bresetvegen 26 som fremmedelement i omgivelsene frafer gjer det mulig & utforme nybygg i annet
formsprak enn det som kan sies a vagre strekskarakteren for gvrig.

-Ikke negativ til tre etager pa Brasetvegen 28. Kan fungere som forbindel sesd edd mellom Brasetvegen 26
0g nabobygninger.

-Materidskifte og letthet pa toppetagie viktig for a bryte ned skala og hayde.

Fordagstillers kommentarer:
Innspillene er i trad med intengonenei og utformingen av illustrert progjekt.

Endring etter innspill- og samrdsfase:
Etter dette er progektet i samrad med byplankontoret redusert fra 20 til 18 boenheter. Aredet er redusert
noei tredje etagei nr. 28 mot sar, og nr. 26 er endret/redusert noe i farste og fjerde etage.

Beskrivelse av planfor slaget

Plandata
o : Sumadle ,
Aredbruksformd i . . Fri- ,
olanen Balig Hotell/naaring bygg&L omrade Kjereveg
formd

Sum grunnaresl 1864n? |0On? 1864 n? |Ont <0> nt
Utnytting planlagt | 2350 n? [0 n? 2350 nt
bebyggelse BRA BRA BRA
géb”zm ”dgs‘zﬂdagrt 1415 |[On? 1415 n?

9 BRA*  |BRA* BRA*
terreng*
Ared pa
S;z;erjns‘eje 131n?  |1400 n? 1531 ni?

% BRA BRA BRA
- over terreng
Sundertereng g2 |a00n? 456 nt

BRA BRA BRA

Boliger 18
Arbe dsplasser 0 0 0
*) inngar ikke i beregning av % BRA
Panlagt aredbruk
Aredene foredas regulert til:

Saksfremlegg - arkivsak 06/33586-57 (172992/10)



Trondheim kommune
- Omrade for boligbebyggel se — blokkbebyggese
- Samferdsdsanlegg - veg
- Hensynssoner — sikringssone friskt
- Bestemme sesomrdde — parkeringskjeller under terreng

Planlagte byggeomréder/grad av utnytting

Tillatt bruksaredl, BRA, for Brasetvegen 26 ska ikke overstige 1750 ne.

Tillatt bruksareal, BRA, for Bresetvegen 28 skd ikke overstige 600 n?.

Totat BRA blir 2 350 n? over terreng. | tillegg kommer boder og parkering i kjeller som gir et samlet
BRA pa3 765 n?.

Maks % BRA beregnes dermed til 127 % medregnet kun bebyggel se over terreng.

Lelighetsfordelingen er 13 boenheter i Brasstvegen 26 tillegg til fem boenheter i nybygg pa Brasetvegen
28. Boligtypene er tre- og fireromdeiligheter. Makamalt lelighetsantall er 18, dette utgjer ve 9 boenheter
per dekar.

Bebyggd sens plassering og utforming

Dagens bygning i Bresetvegen 26 er, som tidligere beskrevet, dominerende og lite til passet
omkringliggende smahushebyggel se bade i mdestokk og uttrykk. En viktig malsetning er a gjere bygget
lettere og lgsere | formgrepet og a bryte ned skalaen i forhold til omgivelsene.

En annen overordnet malsetning er a den samlede nye boligbebygge se innenfor planen framstér helhetlig.
Det er heldigere og "roligere’ for omgivelsene dersom bade nr. 26 og 28 utformes i samme formsprék med
likhet i materider, farger og fasadeoppbygging/demerter. Sik kan ogsa nr. 28 fungere som et
"mdlomledd” melom nr. 26 og evrig nabobebyggel se mht hayder og volumoppbygging og dermed vaae
med pa & dempe inntrykket av bygningen som et fremmedelement.

Det er behov for aforetainngrep i eksisterende bygningsvolum i nr. 26 for a etablere tilfredsdtillende
bokvaliteter. Dette dreier seg f.eks. om private uteared pa bakonger og terrasser, starre vindusflater for
ekt lysinndipp, samt gkt arkitektonisk kvalitet bl.a. med hensyn pa materiabruk.

Bebyggelsen i nr. 26 vil etter ombygging hatre etager samt en pabygd fjerde etage palitt over halvparten
av takflaten. Vegglivet er trukket minimum 2 minni forhold til etagene under. Det fored &s takterrasser.

Det kan virke sslvmotsigende a utvide eksisterende hotellbygning med leligheter pa takflaten, men det er
foredatt ut fraen oppfatning av at dette vil bidratil & dempe opplevelsen av dagens tunge uttrykk.

Ny bebyggelsei nr. 28 foredds med en utstrekning langs Bresetvegen som gjer at det blir plasstil
grentomrade og felles uteopphold mellom bebyggelsen og de tilgrensende naboeiendommenei et
Bygningen vil hatre etager der tredje etage er tilbaketrukket mot naboeiendom i sar. Som snitt og
fasadeoppriss viser far bygningen dermed en utstrekning og heyde som faler pa plass mellom omrédets
typiske bygningsstarrelse og nr. 26. Planlagt materidskifte over andre etage vil bidratil & holde hayden
nede visudt.

Boligmilj@ og uterom

Boligomradet planlegges med full tilgjengelighet og brukbarhet for dle. Gjennom regul eringsbestemmel sene
skres universdl utforming til 50 % av leilighetene, samt universell utforming av parkeringskjeller, boder og
uteareder. Det er trinnfri adkomst med uproblematiske stigningsforhold til innganger og heisfra
parkeringskjeller til dleleligheter. Det er ogsatrinnfri adkomst til terrasser, balkonger og evrig
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uteoppholdsared.

Det har giennom prosessen vaat stort fokus pa uterom og sterrelse og kvalitet pa dette. Trondheim
kommunes uteromsnorm har talfestede mingtekrav til starrelse pa utearedene, og disse oppfyllesi
progektet. Krav til uteoppholdsared i ytre sone er samlet uterom pa minst 50 n? per boenhet. Derav skal
havparten av aredet vage pa terreng, sammenhengende og til felles bruk. For Brgsetvegen 26 og 28 tilsier
dette krav til henholdsvis 900 n? samlet uteoppholdsaredl (18 boliger) der 450 m? er sammenhengende og
til felles bruk. | tillegg stilles det krav til kvditet pa utearedene.

Mellom Bresstvegen 26 og 28 foredas et sentrdlt, felles plassrom som inneholder gangadkomst til boligene
og avrig lek- og oppholdsared. Alt felles uteoppholdsared ska ha en parkmessig opparbeiding og
tilrettelegges for bruk for ale beboere, uansett dder. Det legges vekt pa gode solforhold og gode romlige
forhold mht meblering, lek, vegetagon etc.

Ved gangackomsten og i tilknytning til felles vinterhage i sarvestre hjarne av nr. 26 anlegges en mablert,
felles uteplass med gode solforhold ettermiddag og kveld.

| tillegg til fellesaredet pa bakken etableres en stor felles takterrassei nr. 26. | tillegg har dle leiligheter
private balkonger dler terrasser. Den fdles vinterhagen i farste etage i nr. 26 kan ikke regnes med som
uteopphold, men vil likevel vegre et verdifullt tilskudd til dette. Uteareal pa terreng mot fortau i Brasetvegen
samt sar for nr. 28 vil bli tillagt lellighetenei farste etage som privat hageared. Det felles
uteoppholdsarealet er plassart og utformet dik at det ikke pavirkes av dik privatisering.

Det har vaat lagt vekt pa at omradet ogsa framstér tilgjengelig og dpent mot nabobebyggesen. Slik st
representerer progektet en ny kvalitet i det etablerte boligstroket der det frafer ikke er felleslek- og
oppholdsared utenom de private hagene.

Progektet har &t samlet uteoppholdsarea paterreng, balkonger og terrasser pa 1330 . Sterrelse pa det
sammenhengende, felles uteoppholdsaredlet paterreng er 570 ne.

Vedlegg 7 redegjer negmere for sarrelse, lokalisaring og kvaitet pa uterom. Det vises ogsa til sol-
/skyggestudie (vedlegg 6), illustragonsplan (vedlegg 3) samt snitt- og plantegninger (vedlegg 10-12).

Trafikklgsning og parkering

Ny adkomg til parkeringskjeller under Brasetvegen 26 og 28 vil vagre fra Dakantvegen og er vist som
eget formd i reguleringsplankartet. Dette vil samtidig bli ny adkomst til Brasetvegen 28B, 28E og
Dakantvegen 16. Utforming og stigningsforhold framgar av vedlagte illustragioner. Det vil kun vegre gang-
og sykkeladkomst fra Bresatvegen inn i arealet mellom bygningene. Dette vil vaare regulert med
vegsperring som kan fjernes for utrykningskj eretoy .

Planomradet tilharer ytre sone iht. Trondheim kommunes parkeringsnorm. Det betyr at det dtilles krav il
1,5 bilparkeringsplasser og 2 sykkel parkeringsplasser per boenhet. Gjesteparkering inngar i dette. Minst 5
% av bilparkeringsplassene skd vagre universdt utformet. For illustrert progekt krevesiht. dette 27 plasser
til bilparkering, derav to universelt utformede plasser, og 36 sykke parkeringsplasser.

Illustrert fordag viser 33 parkeringsplasser for bil der kun en ligger utenom p-kjeller. Tre av plassene er
utformet for bevegel seshemmede. Fordaget viser ogsa 36 sykkelparkeringsplasser. 17 av disseer i
tilknytning til gangadkomst til hovedinnganger. De gvrige vil haplassi egen sykkelbod i tilknytning til p-
kidler.
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Regulert fortau i Dalkantvegen langs elendommen ska istandsettes og avgrenses mot gata med kantstein
(vigt i tilstetende reguleringsplan R206i, "Bebygge sesplan for et omrade pa Belbuan mellom Brasstvegen
og Dakantvegen”, vedtatt 1.6.1989).

Teknisk infrastruktur

Endret bruk av hotellet fra 42 boenheter til 13 |eiligheter anses ikke & medfare noe ekstra belastning pa
vann og avlgpsnettet. Etablering av fem nye boenheter i Brasetvegen 28 i stedet for eksisterende enebolig
vil ikke gke belastningen nevneverdig.

Det planlegges bruk av mohilt avfalsuganiegg med tamming fra Dakantvegen.

Milj@ og energi

Bygningene vil bli tilknyttet fiernvarme. Masatninger for videre progektering er a utvikle husene som
lavenergibygg. | den forbindelse vil det bli utredet ulike konsepter for varmepumper og vannbdren varme.
Bygningenes omriss og maksmalhayder i reguleringsplanen er st dik av hensyn til nedvendig etterisolering
av yttervegger og tak for & oppna disse masetningene.

Planlagt gjennomfering
Fordag til reguleringshestemmel ser setter krav til a skolekapasiteten pa Strindheim skole ma
dokumenteres i forbindelse med byggesegknad.

Likeledes tilles det krav til at kjareveg/ny avkjarsd ma veare ferdigdtilt far midlertidig brukstillatelse kan
gis og a utomhusarealene skal vaae opparbeidet far ferdigattest gis.

Fortau langs eiendommen i Dalkantvegen ma settesi stand med kantstein iht. gjeldende regulering fer
midlertidig brukgtillatelse kan gis

Med bakgrunn i vedlagte risko- og sirbarhetsanayse, vedlegg 5, er det ikke funnet grunnlag for a dtille
krav til tiltak i grunnen, stetiltak eler andre avbetende tiltak.

Virkninger av planfordaget

Stedskarakter, estetikk og arkitektonisk kvalitet:

Eksisterende bebyggelse i Brasstvegen 26 bryter i dag vesentlig med stedets karakter bade ndr det gjelder
arealbruk og utforming og har begrenset arkitektonisk verdi. Planfordaget legger opp til en baliglesning
som likeledes ikke underordner seg stedskarakteren mht type og form, og som har en hayere unyttelse
enn omradet foravrig. Det medfarer likevel mulighet for en positiv endring av situasjonen med hensyn il
mer tilpasset arealbruk, samt estetisk og arkitektonisk helhet sett i forhold til omgivelsene.

Trafikk:
Dagenstrafikk- og parkeringshilde betegnes som uoverskilig og problematisk og oppfattes dermed som
trafikkfarlig av naboer i omrédet. Planfordaget medfarer en positiv endring av dette.

Befolkningens helse og tilgjengelighet til uteomrader:
Eiendommene som inng&r i planen har hatt mangdlfulle dler kun private uteareder. Planford aget medfarer
@kt brukbarhet og tilgiengelighet for beboere i planomrédet.

Barn og unges oppvekstvilkar:
Panfordaget innebagrer opparbeidelse av areder for lek iht. vedtekter og forskrifter.
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Det visestil vedlegg 5, ROS-andlyse, der det fremgar at det er fa aktuelle hendelser som medfarer
nevneverdig risko, bl.a. er det verken risko for ras- og flomfare, forurensning i grunnen dler stey- og
[uftforurensning.

Avveiing av konsekvenser

Den gkte utnyttelsen av dendommene innenfor planomrédet har vaat gjenstand for vurderinger og
diskusgion gjennom samrédsprosessen. Ved atillate en utnyttelse som planfordaget innebagrer gis det
samtidig rom for et redistisk og gjennomfarbart boligprogekt. Konsekvensene for omgivelsene nar det
gielder endringer i aredbruk, estetikk og trafikkmessige l@sninger vurderes & vagre overveiende posditive i
forhold til dagens Stuagon der nettopp disse forholdene utgjer et problem for omgivelsene,

A utfordre den eksisterende bygnings fysiske rammer i hgyde og bredde for & oppné bedre estetikk er et
prioritert valg. A lanybygget i Brasetvegen 28 hatre etagier inn mot nr. 26 er gjort for at anlegget skal
oppleves hehetlig og henge sammen

@dkonomiske konsekvenser for kommunen
Planfordaget medfarer ikke gkonomiske konsekvenser for kommunen.

Radmannens vurdering og konkluson

Vurdering

Panfordaget legger opp til en tetthet som oppfattes som hay med vel 9 boenheter per dekar i ared avsait
til eksasterende tettbebyggelse i kommuneplanens aredddl. Areddelen forutsetter minimum tre boliger per
dekar i eksisterende tettbebyggelse ved regulering av aredler over 3 daa. Planomradet er paca. 2 daa, og
arealdelen gir ikke konkrete retningdinjer for sd smaomréder.

Det eksisterende hotellbygget i Brasetvegen 26 avviker volummessg og arkitektonisk fra generell
strekskarakter i sméhusomrédet. Bygningen har hatt mange funkgoner, som spesilt mht. trafikkbelastning
har vaat uheldig i et boligomrade. Eiendommen har ikke tomteareal som gjir rom for uteareal pa bakken,
men sammen med naboeiendommen har det veat mulig aredisere et progekt med adl parkering under
bakken samt felles utearealer pa bakkeniva. Planfordaget viser en fornuftig bruk av hotellbygget samtidiig
som illustragonsprogjektet viser a det ogsa kan gis en god utforming, noe som har veat avgjerende for at
rédmannen finner & kunne anbefale det framlagte fordaget, til tross for hey utnytting. Fored &t nybygg i
Bresetvegen 28 vil med vist nedtrapping mot ser videre vaare med pa aformidle overgangenttil

smahushebygge sen som ligger inntil.

Det afatilsrekkdig arrdse og tilstrekkdig kvalitet pa uterommene, bl.a. ettermiddagssol pa
fellesaredene, har vaat et viktig temai planprosessen. Uteromsnormens anbefdinger om sol pAminimum
50 % av utearealene kl. 15 varjevndegn er tilfredsgtilt. KI. 18 sommersolhverv er det ikke sol pa
hovedfellesarealet, men pa private balkonger samt pa et mindre fellesaredl ut mot Brasstvegen. Radmannen
finner at dette er tilfredsstillende.

Med parkeringskjeller under hele det felles utearedet blir muligheten for & plante starre trar noe begrenset.
Det er imidlertid lagt opp til en tilstrekklig jordoverdekning til at det kan plantes busker og s3s plen. Det
store terrengfalet et for planonradet gjer det ssardeles viktig at overgangen mellom parkeringskjeller og
naboeiendommer ivaretas pa en god méte for & unnga uheldige terrengsprang. Det kan med forddl fram
mot duttbehandling ses pa om parkeringskjelleren kan reduseres noe i bredden for & gke avstanden il
naboeiendommer | @st, og om delen utenfor bygning kan senkes noei terrenget.
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Det er ikke redegjort godt nok for avfaldasninger. Det er under planiegging bruk av mohilt avfalsug, men
det mafer duttbenandling redegjares neamere for dette. Dette gjelder bl.a. for hvilke frakgoner
sgppelsuget kan omfatte, hvor det skal avlieveres og hentes. Av trafikksikkerhetsmessige grunner ma det
unngas | asninger som forutsetter lgfting av containere over fortau i Dalkantvegen

Det forutsettes at det fram mot duttbehandling ses pa mulighet for en inngramming av avkjersden i
samarbeid med tilstetende planarbeid for Dalkantvegen 16.

Reguleringshestemme sene sikrer a minimum 50 % av boligene ska ha universdll utforming. Dette er et lavt
tal for denne type bebyggel se. Iht. nye tekniske forskrifter (TEK) per 1.7.2010 ska bygning med tre
etager dler flere som har boenhet hahels, og videre ses det a boenhet i bygning med krav til heis ska
vagetilgjengdig. For boenhet med ale hovedfunksoner pa bygningens inngangsplan gjelder tilsvarende for
inngangsplanet. Dette betyr at det er krav | TEK om at dle boligene i fordiggende progekt skd vagre
tilgjengelige for personer med funksonsnedsettelse. Det ma vurderes far duttbehandling om bestemmelsen
som gjelder universall utforming ska omformuleres som fage av dette.

Konklugon

Rédmannen finner a planfordaget er tilstrekkeig grunngitt og dokumentert, er utfert i samsvar med
gieldende lov- og forskriftsverk, sentrae planer og retningdinjer og kommunens overordnede planer og
md for byutviklingen.

Oppstart av planarbeidet er lovlig annonsart og berarte parter er vardet pa forskriftsmessig méte.
Panen har en god planfaglig kvditet.

Planfordaget kan legges ut til offentlig ettersyn og sendes pa hering.

... Sett inn saksutredningen over denne linja

R&dmannen i Trondheim, 26.10.2010

Einar Aassved Hansen Ann-Margrit Harkjerr
kommunaldirekter byplang ef

Vedlegg

Vedlegg 1 Reguleringskart datert 25.6.2010, st endret 14.10.2010
Vedlegg 2 Reguleringsbestemmelser sist endret 18.10.2010

Vedlegg 3 Vedlegg til bestemmdsg, illustragonsplan datert 20.9.2010
Vedlegg 4 Overskiskart

Vedlegg 5 ROS-andyse
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Vedlegg 6
Vedlegg 7
Vedlegg 8
Vedlegg 9
Vedlegg 10
Vedlegg 11
Vedlegg 12

Sol- og skyggediagram
Utredning uterom
Fasader
Perspektivskisse

Shitt

Shitt omgivelser
Plantegninger
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