Trondhem kommune

Saksframlegg

KONRAD DAHLSVEG 30
FORSLAG TIL REGULERINGSPLAN
SLUTTBEHANDLING

Arkivsaksnr.: 06/42817

Sakshehandler: Jon Sivert Granhaug

Fordag til inngtilling:

Bystyret vedtar reguleringsplan for Konrad Dahls veg 30, gnr./bnr. 103/473 som vist pakart i maestokk
1:1000, datert 27.08.07, merket Heggenhougen Arkitekter AS, senest datert 18.02.08, med
bestemmel ser senest datert 01.04.08.

Vedtaket fattesi henhold til plan- og bygningdoven 27-2 nr. 1.
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Bakgrunn
Planfordaget fremmes av Heggenhougen arkitekter AS, pavegne av tiltakshaver Hofstad bygg AS.
Komplett og anbefdt reguleringsfordag foreld 23.11.07.

Planfordaget omfatter hele eiendommen Konrad Dahls veg 30, gnr./bnr. 103/473.

Hensikten med planfordaget er arive eksisterende bebyggel se pa eiendommen, somi dag er en enebolig
med garage, og erdatte den med ny bebyggelse med inntil 6 boenheter og parkering i kjellerplan.
Planomradet ligger i uregulert omrade, og hele planomradet anskes regulert til boligformd. | bade den
gamle — og gjeldende kommuneplanens arealdel 2007 — 2018 er omradet vist som eksisterende
tettbebygge se.

Planpr osess

Vasd om igangsatt regulering og innkomne innspill

Kunngjaring om igangsatt reguleringsarbeid ble annonsert i Adresseavisen 16.06.07.
Vading til naboer ble sendt ut 13.06.07, og fdgende merknader kom dainn.

24.07.07 Nabo, Hans Ehlie, Konrad Dahls veg 21 (overfor — pa andre siden av gata)
Naboen mener eneboligen ikke ber rives og dtiller spersmd vedrarende utnyttingsgraden og om veg, vann
—og avigp vil tdle en evt. gkt belastning.

24.07.07 Naboer, Geir Nesset og Heidi Fridén, Konrad Dahls veg 32 (nabotomta rett nord)
De er nsameste naboer til progektet og mener progektet vil kjerme for lysinnfal frasyd i forhold til deres
bolig, det vil bli forstyrrende ekt atkomsttrafikk og mer innsyn til deres uteoppholdsrom.

15.06.07 Innkomne merknader franabo i Konrad Dahls veg 28, Christian F. Lund og pavegne av flere
naboer, jfr. vedlagt orienteringsvediegg nr. 5 Merknadene ble ved en glipp dessverre ikke tatt med ved
farste gangs behandlingen, derfor gjengis disse her.

Naboene mener det er meningslast & rive eneboligen fra 1954 som er godt vedlikeholdt, dette
produserer ungdvendig avfall og er i strid med kommunens avfallsforskrift. 1. mal for
avfallssektoren. De mener videre at byggeprosjektet blir et fremmedelement og vil sterkt forringe
omradet og at slike fortettinger er svaa't lite forutsigbare siden det ikke er en samlet plan for
omradet. De mener ogsa at infrastrukturen ikke er oppgradert i samsvar med slike fortettingssaker.
Konrad Dahls veg er en grusveg somtrenger oppgradering i dag. Til slutt presiserer de viktigheten
med kommunens ” Strategier for en langsiktig byutvikling i Trondheim fram mot 2030.”

Kommentarer til naboinnspillene:

Ekssterende balig er ikke verneverdig. Fordaget som ble sendt ut til naboene viste et progekt i en bygning
med 6 boenheter. Det er en sannsynlighet for a det vil bli progektert for faare enn 6 boenheter. Foredéite
planfordag er i tréd med kommunens fortettingspolitikk og gér ikke pa bekostning av fellesared i omrédet.
Byggehayden overstiger ikke eksisterende bebyggelse pa tomta og store deler av tomtavvil forbli
grontared. Det visestil sammenlignbare fortettingsprogekter i Per Sivles veg 7a og 7b hvor det har blitt
godkjent 8 boenheter pa 1,5 daa, og Konrad Dahls veg 5 med godkjenning av en lignende
eplehagefortetting.

Det vil bli benyttet fasademateride tilpassat ekssterende bygningsmilja. Bygningsvolumet vil bli brutt opp
0g pa den méen fremstd som mindre dominerende og mer tilpasset. Oppbryting av fasade er ogsa fastsatt i
regul eringsbestemmel sene.
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Det er ingen veger som gir steyniva over grenseverdiene for utendars oppholdsareder dler ved fasade pa
bygning. Atkomgt til parkeringsanlegget er nsamere enn 4 meter fra nabogrensamot nabo i Konrad Dahls
veg 32. Eventuelle soverom i Konrad Dahls veg 32 kan bli forstyrret. Det legges opp til at eksisterende
atkomst skal benyttes.

Parkeringsdekningen er iht. til Trondheim kommunes parkeringsbestemmel ser for parkering i ytre sone. |
tillegg til de 9 plassenei kjdlerniva, blir det 1-2 gjesteplasser pa bakkeniva som menes & vaae tilstrekkeig.
| forhold til grunnforholdene ligger tomta pa kote +200 hvor kvikkleire ikke er noe problem.
Fundamentering vil ganed til minerask grunn. Nabo i Konrad Dahls veg 28 vil fasin bolig ca. 32 m unna
fored étte bebyggelse, det er ogsa en garage delvis mellom naboens bolig og gjeldende tomt.

Arkitektkontoret og utbygger avholdt et informas onsmete den 21.08.07 for naboene, det ble spesielt sett
neamere pa 3 fordag til endringer:

- Fordag om &redusere progektet fra6 til 4 leiligheter. Utbygger mener det ikke er gkonomi i
dette.

- Fordag om &snu bygget dik at fasaden mot naboene blir redusert. Forslagsstiller mener dette vil
redusere |eilighetenes kvaliteter og gjere dem lite attraktive, samtidig som belastningen pa
naboene ikke vil bli betraktelig redusert.

- Fordag om aflytte bygget lenger sar patomta. Forslagsstiller mener dette kan vurderes.

Etter informasjonsmetet ble det bestemt at byggeprogektet flyttes 1,5 m sarover pa tomta. Samtidig
endres | gsningen patrapp og heis. Avstanden mellom nabohuset i Konrad Dahls veg 32 og
byggeprogektet blir ndpa ca 14 m. Dette er samme avstand som det er i dag mellom eksisterende
enebolig pa Konrad Dahls veg 30 og nabobebyggelsen i Konrad Dahls veg 32.

Farstegangshehandling
Det ble vurdert a progektet ikke ville bli for dominerende, at hensynet til naboelendommene var
tilstrekkdig ivaretatt med hensyn til utsikt og lys og at kravet til parkering og ared for uteopphold var

oppfylt.

Ved delegagonssak nr. FBR DR 2485/07, datert 14.12.07, ble fordag til reguleringsplan med
bestemmelser vedtatt lagt ut til offentlig ettersyn og sendt pa haring.

Offentlig ettersyn

14.12.07 ble planfordaget kunngjort utlagt til offentlig ettersyn med frist for inngpill satt til 25.01.08. Ved
brev datert 19.12.07 ble saken sendt pa hgring. Grunneiere/ berarte parter ble vardet om offentlig ettersyn
ved brev samme dag.

07.01.08 brev fra Ser-Trendel ag fylkeskommune, har ingen merknader til saken. Bebyggelsen som ska
fjernes, ma fotodokumenteres fer riving. Det tillesingen vilkar for egengodkjenning.

Kommentar
Det er tatt inn en bestemmel se som skrer fotodokumentagon far riving. J. reguleringsbestemmelse 8 3.3.

28.01.08 Fylkesmannen i Ser-Trandelag, har ingen merknader til saken. Det tillesingen vilkér for
egengodkjenning.
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25.01.08 brev fra nabo Geir Nesset og Heidi Fridén i Konrad Dahls veg 32
De flete momentene er identiske med de punktene som tidligere er innsendt den 24.07.07, men med
bakgrunni a naboenei Konrad Dahls veg 32 blir de mest berarte, gjengis merknadene her.

Oppsummert mener de a lysforholdene og dagdysinnfallet vil endres for deres sydlige veg og ber om
beregninger for dagdysnnfall og fremlegging av nytt soldiagram som beskriver forholdene i perioden april til
august og ikke bare for midtsommergtiden og som tar hayde for planiagt heishus.

De mener atkomsten er for nagr deres uteoppholdsplass og at det ikke er nok gjesteparkeringsplasser.
Videre mener de a heis, svalgang og parkeringskjeller ikke hgrer hiemme i dette boligomrédet og at dette
vil generere ungdvendig mye stay for dem. De mener ogsa det ma tas en grundigere tayanayse.

De mener progektet bryter med eksisterende bebyggelse og ma plasseres lenger sar patomta, og de
etterlyser igjen en helhetlig reguleringsplan for omrédet. De mener ogsa at progektet vil medfare innsyn til
deres oppholdsrom og til uterom.

De ber om &bli orientert dersom progektet medfgrer endring av V/A systemet. | forhold til Konrad Dahls
veg anskes det belyst hvem som ska ta kostnadene ved en evt. opprustning og evt. andre konsekvenser
dette vil medfare,

De diller sparsmd om den helhetlige planieggingen som skd ivareta skole- og barnehagekapasiteten. De
her i tillegg noen fordag til endringer:
- De mener antall boenheter ma reduseres fra 6 til 4 stk.
- Progektet bar snus 90 grader for agi mindre innsyn mot naboer. De mener dette er den mest
redistiske endringen som kan gjares og det beste for naboene.
- Progektet flyttes lenger sar patomta, men dette kan medfare en flytting av problemene til naboen
i Konrad Dahls veg 28.

| brevet franaboene i Konrad Dahls veg 32 er det ogsa egne kommentarer til byplankontorets vurderinger
og konklusion i saken. Til dutt mener de at det i hovedsak er deres tomt som far de fleste ulempene med
dette progektet.

Kommentarer
Mange av punktene er kommentert far 1. gangsbehandling. Dette gjelder blant annet avstand, byggehayde,
lysnnfdl og trafikk.

Det er utarbeidet et nytt sol — skyggediagram ved varjevndegn 20 mars ki 15.00. Det nye sol —
skyggediagrammet (ved vérjevndagn) viser at naboboligen fér fullt sollys pa hele fasaden og terrasse pa
ettermiddagen, men a sarestre ddl av tomtai sterre grad vil bli skyggelagt pa ettermiddagen her. Det
nevnes at avstanden til naboens bebyggelsei Konrad Dahls veg 32 er starre enn kravet satt i plan- og

bygningdoven.
Fortettinga vil medfere noe gkt trafikk til og frap — kjeller, noe som kan oppfattes generende for nabo i

Konrad Dahls veg 32. Den gkte trafikken overskrider i midlertidig ikke grenser for krav til staytiltak.
Parkeringskravet er i henhold til Trondheim kommunes parkeringsbestemmel ser.

Rédmannen kan ikke se at en vridning av bygget 90 grader, og tilbaketrukket patomta, vil gi vesentlig
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mindre innsyn for nabo i Konrad Dahls veg 32. Atkomattrafikken vil bli den samme som fored &t plassering
av bygoet. | tillegg vil uteared for det planiagte bygget fa en darligere kvdlitet ved a uteared blir orientert
mot @t og mot vegen.

Progektet vil pafare nabo i Konrad Dahls veg 32 flere ulemper enn de andre naboene. Men tomtas
egenskaper og solforhold gjer at den beste situagonen for progektet er atkomst nord for planlagt bygg, og
hage og balkonger i sar. Progektet er dlerede flyttet 1,5 m sarover patomta for & skape sarre avstand il
nabo i Konrad Dahls veg 32. Det er ogsa sannsynlig at progiektet blir gjennomfert med faare enn 6 gk
boenheter, men det er enskelig a det er muligheter for inntil 6 stk.

| forhold til VV/A- og vegforholdene blir dette kommentert under punktet internt.

24.01.08 brev fra nabo Hans Ehlie i Konrad Dahls veg 30

Naboen mener grusvegene i omradet ikke vil tde en gkt belastning dik standarden padisseer i dag
(Konrad Dahls veg og Olaf Grilstads veg). Han nevner innggelsen | Myrasaken hvor det var tilt krav om
a Olaf Grilstads veg métte opprustes og at det antas at V/A 0gsa opprustes dersom det tillates bygging i
saken. Det sparres ogsa om hvem som skal bekoste opprustning av veg og V/A og det savnes en helhetlig
planlegging som tar for seg et starre omrade enn mange sma fortettingsprogekter.

Kommentar
J. kommentarer under punktet internt.

13.01.08 brev fra nabo Christian F. Lund i Konrad Dahls veg 28
Innspillene er identiske med det som tidligere har vaat kommentert.

Internt
Infrastrukturen for Konrad Dahls veg er ikke i samsvar med kommunal vegstandard og det ber skje en
standardheving. Konrad Dahls veg er palisten over veger som ska opprustes.

Kommunen mener nye hjemmelshavere ma bidratil en opprustning av Konrad Dahls veg, men a et dikt
krav kan sikres som vilkar for godkjenning som en del av byggesaken for det nye progektet. Vilkaret blir
at det stilles krav om a nye hjemmelshaver(e) for Konrad Dahls veg 30 mébidra med midler ved en
(framtidig) opparbeidelse av denne vegen far f. eks. ferdigattest gisi byggesaken. For de fleste
boligeiendommene med atkomgt til Konrad Dahls veg foreligger det enlignende heftelse.

Det kommunae V/A — nettet, som ekssterende bolig er tilknyttet, krysser ikke selve tomta. Private felles
V/A — ledninger fra Konrad Dahls veg 34 og Arnebyvegen 10 krysser tomta og ma omlegges. Det bar
0gsa undersgkes om det ligger noen stikkledninger pa tomta som bereres.

Overvann (vann fratak og parkeringsared) ma ferst fordreyes far det kobles pa det kommunae nettet
Sden fellessystemet er sterkt belastet.

Med bakgrunn i at planfordaget legger opp til bare maksmum 6 boenheter, kan VV/A — forholdene tas
dilling til i byggesaken ved a det Hilles krav om godkjenning av en V/A plan far rammetillaidse gis. J.
reguleringsbestemmelse § 3.4.

Sikt- trekant er regulert inn for avkjersden ut pa Konrad Dahls veg. Byggegrensen er fiernet bortsett fra ut
mot Konrad Dahls veg. Disse justeringene er endringer i forhold til det plankartet som 1 ute pa offentlig
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ettersyn, men anses & vaare mindre vesentlige dik at det ikke er behov for nytt offentlig ettersyn.

Avfdlsbeholdere er flyttet inn pa privat grunn.

Beskrivelse av planomr adet, eksister ende for hold

Plangtatus

Planomradet ligger innenfor uregulert omréde. Siden tomtaer pa ca. 1,3 daa gir ikke kommuneplanens
arealdel 2007 — 2018 noen konkrete fortettingsferinger for denne typen tomter bortsett fraat fortetting er
enskelig. Fortettingen det legges opp til (5 nye boenheter) er i trad med fortettingsstrategien i eksisterende
boligomrader iht. kommunens Boligprogram 2005 — 2008. Her legges det vekt pa bygging av boliger i
konsentrerte boformer med lavest mulig energi —og arealforbruk.

Beliggenhet
Tomta ligger pa Ugla, Byasen, omtrent 200 m sarvest for Kyvannet og ca. 4,5 kmi Iuftlinje fra Midtbyen
(ca 6,5 km langs vegen).

L andskap/bebygoelse

Eiendommen ligger i et etablert boligomraéde med en hovedvekt av eneboliger samt inndag av flere ulike
former for flermannsboliger. | boligomradet ligger bygningene forholdsvis fritt plassart patomtene, uten
noen giennomfart felles maneretning eler byggeinje. | hovedsak har bolighusene entil to etager med hayt
loft.

Tomtaer relativt plan mot Konrad Dahls veg, men tomta skraner noe opp mot vest. Boligen pa nabotomta
i vest ligger pd en hayde og skygger noe for sola. Boligen ser for tomta er lav og Senerer ikke.

P& tomta st&r det i dag en enebolig (godkjent september 2004) med frittliggende garage.
Solforhold/lokaklima

Solforholdene pa tomta er gode bade fra sar, ot og ves, jf. sol —skygge skjemaene. Det er variert og til
del s tett vegetagon rundt tomta og i nabolaget.

Naturforhold/landskapsverdier
Omrédet er et etablert boligomrade med variert vegetagon. Eiendommen er i dag opparbeidet med tree,
busker og gressplen.

Rekreagondgtilbud

Bymarka og opparbeidet grentdrag ligger i neerheten til eiendommen. Badeplasser ved Kyvannet,
Lianvannet og Haukvannet ligger ogsai kort avstand til eiendommen. Tomtaligger ca. ett minutt gange fra
idrettsanlegget pa Myra. Omradet er i dag darlig tilt nér det gjelder lekeareder for mindre barn.

Atkomg, vetilknytning og trafikkskkerhet

Konrad Dahls veg (grusveg) har atkomst fra Gamle Odoveg via Kyvannsvegen og Olaf Grilstads veg.
Konrad Dahls veg er ikke i samsvar med kommuna vegstandard, men den er heller ikke registrert som
ulykkesstrekning. Vegen er i ca. 5 meters bredde uten fortau.

K ollektivtransport
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Omradet har god bussdekning med holdeplasser i Gamle Odoveg, ca 3 min. gange fra éendommen. Buss
nr. 8 har avgang hver 10. min. i rushtiden. Omradet betjenes ogsa av Grékallbanen med negmeste
holdeplass ved Kyvannet ca. 3-4 min. gange fra eiendommen.

Skolekapasitet og barnehagedekning

Eiendommen ligger innenfor skolekretsen Byasen barneskole og Ugla ungdomsskole. Kapasiteten til Ugla
ungdomsskole er pr. i dag sprengt, men progiekter av denne starrelsen anses & haliten betydning for
skolekapasiteten. | dag bekrefter Byasen barneskole tilstrekkelig kapasitet.

Det er 3 eksisterende barnehager innenfor en radius pa 400 meter fra eiendommen.

Vann- og avigpsforsyning
Ekssterende bolig er tilknyttet det offentlige V/A systemet. Overvann fordrayesi dag viataket og bakken
der det faller.

Beskrivelse av anbefalt planfordag

Areabruk

Det innsendte planfordaget viser hele aredet disponert til boligformal. Bebyggelsen foredasi én huskropp.
Tomtamder 1,3 daaog % — BYA (prosent bebygd areadl) beregnes innenfor en ramme pa 30 % som er
en hgyere utnyttel se enn nabotomtene.

Bebyggdse
Bebyggelsen plasseres sentrat og noe inntrukket pa tomta likt den eksisterende bebyggel sen. Bebyggesen

kan oppferes painntil 2 etager, med til sammen inntil 6 stk. Ieligheter, hvorav lellighetene skd vaare
minimum 3 roms.

Maksima hayde for bebyggelsen settestil 6,5 m, dette tilsvarer kotehayde +206,5. Alle leiligheter far
balkonger mot sar og atkomst/ inngang mot nord. Bygningsvolumet vil visudt bestd av tre volumer
forskjevet noei forhold til hverandre. Leilighetene egner seg for par og sma famiilier.

Bebyggelsen er begrenset i kotehgyde, etageantdl, utnyttingsgrad og plassaring som anvist pa plankartet.

Atkomst/ parkering
Eiendommen far atkomst fra Konrad Dahls veg lik den eksisterende situasjonen.

Alle 9 parkeringsplasser leggesi parkeringskjeller under bygningen. Paegen grunn (bakkeniva) kan det i
tillegg etableres 1-2 gjesteparkeringsplasser. Det tillatesikke parkering i gate. Omfatter bebyggelsen fire
eller fagre boenheter kan parkering skje pa bakkeplan. Parkeringsdekningen blir iht. Trondheim
kommunes parkeringsbestemmel ser for ytre sone.

Det vil vagre heis fra parkeringskjeller til 2. etage og svaganger i 2. etage med atkomst fra bakkeniva.

Utomhusared

Hver ldlighet fér et privat uteared, pa balkong eller terrasse pa bakkeplan, pa.ca 10 — 15 nt.

Mot ser blir det et felles hageomréde pé ca. 400 nf. Ved atkomstsonene mot nord opparbeides et
felesared med fdles funkgoner som avfallsbeholdere, sykkeltativ og lignende. Det opparbeides ogsa et
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lekeareal pé ca. 100 n? i sar pa dendommen. Planfordaget er innenfor krav satt i nylig vedtatt
uteromsnorm.

Steyforhold

Det er ingen veger i omradet som gir steynivaer over grenseverdiene for utenders oppholdsareder dler ved
fasade pa bygning.

K onsekvenser

Konsekvenser i forhold til overordnede planer og mdl

Panfordaget legger opp til en fortetting som er i samsvar med kommunens nylig vedtatte parkerings - og
uteromsbestemmel ser.

Planfordaget legger til rette for at 50 % av boenhetene kan utformes med hensyn pa universdll utforming.

Forhold til eksisterende bebyggelse

En fortetting med fem nye boenheter kan virke fremmed i et typisk ene —og tomannsboligmilja. Omrade
Ugla Arnebyen fremstar imidlertid ikke som et enhetlig boligomréde, da béde bolig —og tomtestarrelsene
vaierer. | nabolaget er 3 av bygningene rekkehus dler lellighetsbygg.

Bebygge sen tilpasses omradet nér det gjelder byggehayde og materialbruk. For &ta hensyn til naboene
kan boligen oppfaresi maksmum 2 etager og maksmum hgyde 6,5 m som er 1 m lavere enn hgyden pa
eksisterende bolig. Foredéite bebygge se vil ikke komme naamere nabo i Konrad Dahls gate 32 enn hva
eksisterende bebyggelse gjar i dag. Pa sol — skygge skjemaene er det dokumentert at naboer i svaat liten
grad vil bli berart av dagskygge som fage av bebyggesen.

Trafikk/infrastruktur

Planomradet ligger i e omrade som gradvis har utviklet seg fra hytte- til boligomréde. Dette har fart til at
noen av vegene her holder forholdsvis lav standard, er smale og delvis uten fast dekke. Det er ogsa mer
@ her enni Midtbyen vinterstid.

Detagelse i opparbeidelse av Konrad Dahls veg sikres ved tinglysing av heftelsei form av plikt til addta
gkonomisk nd&r det blir aktudlt A gjare tiltak pa Konrad Dahls veg. Hjemmeshaver aksepterer en dik form
for lgsning.

Barn og unges interesser

For skolekapasitet og barnehagedekning ma det forventes noe gkt press, dette ogsii sammenheng med de
andre eksisterende og kommende prog ektene som er nevnt. Men med 6 boenheter anses dette som
uproblematisk.

Omradet ligger i kort avstand til Myramed sine grusbaner. For litt sterre barn er det |ett tilgjengelighet til
marka og friomrédet rundt Kyvannet. For smébarn vil det bli opparbeidet lekearea pé ca. 100 nf som
sk ferdigdtilles samtidig med boligene.
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Radmannens konklug on og anbefaling
P& denne bakgrunn anbefaes det at fordag til reguleringsplan med bestemme ser for Konrad Dahls veg 30
(gnr./bnr. 107/473) godkjennes.

R&dmannen i Trondheim, 15.04.2008

Héakon Grimstad
kommunal direktaer

Vedlegg:

Ann-Margrit Harkjerr
byplansjef

Saksvedlegg 1. Reguleringskart, 1:1000, datert 27.08.07, st endret 18.02.08

Saksvedlegg 2:

Orienteringsvedlegg 1:
Orienteringsvediegg 2:
Orienteringsvedlegg 3:
Orienteringsvediegg 4:
Orienteringsvediegg 5:

Reguleringshestemmel ser, St endret 01.04.08

Oversiktskart malestokk 1:2000

Utomhusplan

Perspektiver (4 stk. samlet paet A4 ark)

Sol —og skygge skjema 2 stk.

Nabomerknad fra Chrigtian F. Lund, datert 08.06.07

Utrykt orienteringsvedlegg 1: Kopi av saksmateride delegagonssak NR: FBR DR 3120/07
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