Trondhem kommune

Saksframlegg

DETALJREGULERING AV DEVLESVINGEN 48, DEL AV GNR 412 BNR 1 0G 92
SLUTTBEHANDLING
Arkivsaksnr.: 06/6356-66

Sakshehandler: @ysein Lynum

212 Settinn inngtillingen under dennelinja

Fordag til inngtilling:

Bystyret vedtar fordag til detajregulering av Devlesvingen 48 dd av gnr. 412 bnr. 1 og 92 som vist pakart
i malestokk 1:1000, merket HSJ Arkitektkontor senest datert 01.11.2010 med bestemmel ser senest
datert 29.10.2010.

Vedtaket fattesi henhold til plan- og bygningdoven § 12-12.

.2 Sett inn inngtillingen over dennelinja
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Trondhem kommune

... Sett inn saksutredningen under dennelinja

Sammendrag

Hensikten med planen er aleggetil rette for oppfaring av to treetages boligblokker med til sammen 16
leiligheter. TOBB e tiltakshaver og legger opp til at dette ska vaae” seniorboliger” for beboerei
Devledetta BL. Det legges opp til hay prosentandd leligheter med universdl utforming; 75 %.

Hovedutfordringen i planarbeidet har vaat & sikre gode uteoppholdsared i henhold til kommunens
uteromsnorm, samt & sikre utsiktsforhold for omkringliggende bebyggelse.

Panfordaget er i samsvar med kommuneplanens areddd, der aredlet er avsatt til tettbebyggelse og
grennstruktur. Radmannen anbefaer at planfordaget vedtas.

Bakgrunn
Planfordaget er utarbeidet av HSZ Arkitektkontor AS som fordagstiller, pa vegne av TOBB som
tiltakshaver.

Planomrédet omfatter grunneiendommen gnr. 412 bnr. 92 og del av gnr. 412 bnr. 1 og 231.

Tidligere vedtak og planpremisser

Oppstartsmgte ble avholdt 23.04.2006. Planfordag ble mottatt 14.01.2010 og ble senere komplettert med
nytt materiae. Ved delegert vedtak nr FBR PLN 1309/10 den 26.04.2010 ble planfordaget lagt til
offentlig ettersyn. Det ble gitt noen ssaskilte premisser for planarbeidet.

Fasade, uterom og byggehgyde
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T ey g

Langsnit vesi - asi

Figl

Figur 1 viser fasaden til den planlagte bebygge sen, samt parkeringskjdler. Den nye bebyggel sen er tegnet
foran den eksisterende bebyggel sen. Foruten bygningenes totale kotehayde, viser figuren ogsa at det
planlagte fellesonradet danner et vesentlig glett som vil gi utsyn mellom de to planlagte bygningene.

Planomr adet, eksisterende forhold

Omrédet ligger pa Lade, mellom Lade alé og Devlesvingen og dekker et ared paca. 2560 n2. Terrenget
faler svakt fraen hoydei vest pakote 39,5 via et tilnaamet flatt platatil det faler bratt ned til garagene
ved kotehgyde 36,5 i at. En del av aredet er tilfddig tilvokste busker og levtraa. | dag framst&r dette
arealet som et lite brukt nagomréde, hovedsakelig brukt til parkering.
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Fig. 2

Figur 2 viser planomradet sett fra Devliesvingen med Lade dléi bakgrunnen.

ROS-andyse
Aktuelle temafor ROS-andyse har vaat geoteknikk, ey, trafikksikkerhet og forurenaing i grunnen.

Grunnforhold

Det er ikke gjort sarskilte grunnundersgkelser i planomradet for dette planarbeidet. Grunnen betér ifdge
kvartaargeologisk kart av leire. Trondheim kommune har gjort enkelte sonderinger i Lade dlé. Like sarvest
for omrédet er det mindre enn 3 meter |asmasse over fjel. Det tilsvarer omtrent det en ma grave ut for &
bygge parkeringskjelleren. | fage Sweco Norge AS best& grunnen av marin leire. Grunnundersakel ser
utfert i naarheten viser a |lesmassemektigheten er liten og at leiraer fast. Erfaringer tilsier pa det grunnlaget
at det er gode grunnforhold i omradet. Trondheim kommune anbefder dlikeve a det utfares en
orienterende grunnunderseke se far igangsettingdtillatelse gis. Dette er lagt inn i bestemmel senes

rekkef@ gekrav.

Forurensing i grunnen

Aktsomhetskartet for forurenset grunn har ingen opplysninger om forurensing innenfor planomradet, men
omradet ligger i utkanten av den gamle tyske flyplassen fratiden 1940-45. | felge Sweco Norge AS er det
helt spesielle |okditeter pa Lade som er forurenset, og denne aktuelle tomta utgjar mest sannsynlig liten
risko. Det er dlikeve lagt inn et rekkefdgekrav om at det skal utfares en orienterende miljateknisk
grunnundersekel e far igangsettingdilladse gis.

Kulturminner
| felge kulturminneregisteret er det ikke registrert automatisk fredede kulturminner innen omrédet.

Nabobebyggelse
Omkringliggende bebyggel se bestér av en uensartet boligmasse. Boligfeltet i nord framstér som et boligfelt
med frittliggende lave bolighus fra forskjellige tidsspoker. Boligfeltet i gt bestér av toetages rekkehus.

P& naboomradet sr for Lade alé er det planlagt oppfert boliger med en mer bymessig karakter og
utnytting. Kommunedel planen for Lade angir fire etager som retningsgivende for dette omradet.
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Rangatus

Planomradet ligger innenfor Reguleringsplan Devle, Devlehaugen og Furuhaugen, R 6403, vedtatt
10.09.1963. Denne planen er vanskelig lesbar, det er derfor ikke helt klart hvilket formd det aktuelle
omradet er regulert til. Den mest naarliggende tolkning av reguleringsplanen fra 1963 er at omradet ble
regulert til grentaredl og parkering.

Ved en reguleringsplan med virkning fra 05.07.1970 ble deler av omradet omregulert for & pne for felles
garager for Devlesvingen borettd ag med atkomst fra Jergen B. Lysholms veg, ved Reguleringsplan
Devlesvingen 34 og Lade Allé 64, R 517e.

| kommuneplanens aredldel er aredet avsatt til tettbebyggel se og grannstruktur.

Planarbeidet

Etter meldt oppstart kom det inn flere innspill som er behandlet i det videre planarbeidet, bade fra
fylkesmannen i Sar-Trendelag, Ser- Trendeag fylkeskommune, byantikvaren, Politiet, barnas representant
og naboer. Innspillene har medvirket til lgsninger pastgy, ute- og lekeareder, grennstruktur,
fremkommelighet for nedvendig vedlikehold, renovagon og utrykkingskjaretay og grad av unytting og
bygningenei forhold til omgivelsene samt ogsa grunnforhold, forurensing i grunnen og trafikksikkerhet.

Fadgendeinnspill til planfordaget kom inn etter at fordaget ble sendt til hering ved delegert vedtak den
26.04.2010:

1)Fylkesmannen i Ser-Trandelag skriver i et brev datert 01.06.10 at problemdtillinger knyttet til Stay og
forurenset grunn synesivaretatt i reguleringsbestemmel sene og anbefader a tiltakene gjennomfaresi henhold
il stayrapport fra Cowi. Konkrete sty skjermingdtiltak som ska gjiennomferes bar ogsa synliggjeresi
bestemmelsene. Fylkesmannen har ingen vilkar for egengodkjenning.

Radmannens kommentar: Fylkesmannensinnspill er fulgt opp.

2) Ser-Trendel ag fylkeskommune skriver i brev datert 03.05.10 at de ikke har noen vilkar for
egengodkjenning. De minte om den generdlle aktsomhetsplikten etter 8 81 kulturminneloven.

3) Barnas representant skriver i et notat datert 25.06.10 at planen berarer et lite grantomrade, og ber om
avklaring av hvorvidt omradet benyttes av barn og unge i omradet. Barnas representant mener ogsa at det
er enfordd a fortauet langs Lade dlé blir sikret i rekkef @ gebestemmel sene. Rekkef @ gebestemmel sene
mavage tyddige pa ansvar om varding til skole/naamilja om tidspunkter og awikling av anleggstrafikk.
Avdutningsvis skriver Barnas representant at ” Uteopphol dsaredene innfrir uteromsnormenes krav til
starrelse og kvdlitet, og nesromradet gir ogsa barn og unge tilgang til lek, aktivitet og friluftsformd”.

Radmannens kommentar: det er ikke behov for barnetrakk. Ved befaring framstar omradet
som en tilfeldig anlagt parkeringsplass og restareal som er tilvokst med kratt uten spor av
lek. Naart planomradet fins flere starre omrader for lek og rekreasjon. Ved planens
bestemmel ser er det stilt krav til en plan for beskyttel se av naboomgivel sen mot stgy og
andre ulemper under bygge- og anleggsfasen.
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4) Byantikvaren skriver i e-post datert 18.05.10 at det ikke bar stilleskrav om at ny bebyggelsei et
utpreget smahusomrade som dette skal haflate tak. Det ber i det minste dpnes for sdtaksformer - gjerne
ganske dake sadanne.

Radmannens kommentar: Det er enskelig med hay grad av utnytting i dette sentrale
omradet. En saltakslgsning ville medfare at bygningene tok ytterligere av utsikten fra den
eksisterende bebyggelsen. Det er rimelig & anta at et moderne uttrykk vil sta seg bra
sammen med den nye bebyggel sen somvil bli bygd pa motstaende side av Lade allé.

5) Jonny Sard, Devlesvingen 33, skriver i brev datert 04.06.10 t tiltaket er i strid med nabolovens § 2,
0g ber om at det videre reguleringsarbeidet anses. Han skriver a skulle likeve reguleringsplanen bli
vedtatt, vil dette dpenbart vaaetil forringelse av hans eiendom, og a han vil rette erstatningskrav mot den
som er arsaken til forringelsen.

Radmannens kommentar: Radmannen ser det som gnskelig med hay grad av utnyttelse i dette
omradet, i trad med kommunens over ordnede strategi om a fremme fortetting innenfor
eksisterende bebygd struktur.

P& motstaende siden av Lade Allé vil det antagelig bli bygd bolighus p& inntil fire etager.
Radmannen anser omradet a vaae gjenstand for transformasjon. Det ma derfor kunne
paregnes at utsikt- og solforhold mm. endresi deler av den etablerte bebygde strukturen.

Bebyggelse i trad med dette planforslaget for Deviesvingen 48 vil skape sammenheng i
landskapet, med sine tre etasjer, sammen med den kommende fire etasers bebyggel sen pa
sgrsiden av Lade allé. Ved utbyggingen vil den eksisterende alléen fra Lade gard forbi Ringve
gard, viderefares gstover i retning Leangen. Gesimshgyde for bebyggelsen i planomradet blir
omtrent den samme som den etabl erte bebyggel sens gesimshgyde, se figur 2 under.

Sett i lys av avstanden mellom byggene, apenheten i landskapet for gvrig og omradets
sentrale beliggenhet, anses ikke tapet av utsyn med mer som urimelig.

Endringer etter far stegangsbehandling

Etter farstegangsbehandling er ared for renovagon, henting av renovagon, HC-parkeringsplass,
skringssone for vann- og avigpdedning lagt til planen samt krav til siayskjerming i henhold til revidert
steyrapport. Materidvag for tayskjerming ska gjeres dik at skjermene ikke hindrer sol fraana
uteoppholdsared.

Beskrivelse av planfor slaget

Planlagt arealbruk

Omrédet foredas satt av til boligbebyggelse, kjareveg, fortau samt annen veggrunn (ared for ny dlé). Det
planlegges oppfart 16 leiligheter forddlt pa 2-3 og 4-roms framellom 65 til 100 n2. Dettetilsvarer ca. 6
boliger per dekar.

Planlagt bebyggelse
Bebygge sen planlegges oppfart som to blokker i tre etager over parkeringskjeller, og ska plasseres
innenfor byggegrenser vist pa plankartet. Adkomster og maksimal kotehgyde for byggenes evre hayde er
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ogsavis pa plankartet. Tillatt bebygd ared (% BY A) skd ikke overdtige 50 %.
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Det planlegges hels fragaragekjeller og trinnfri adkomst til boenheten i farste etage. 75 % av lelighetene
skd tilrettdegges for universdl utforming.

Uterom

Mellom blokkene er det et sterre, dpent uterom pa ca. 450 m2. Aredet skjermes fratrafikkstay. Aredets
starrelse og solforhold tilfredsstiller kommunens krav til uterom. Jordoverdekning over parkeringskjelleren
under fellesaredet blir pa minimum 30 cm.

Parkering
| henhold til parkeringsveilederen skd det opparbeides 24 p-plasser for bil og 32 p-plasser for sykkel. 22

av hilplassene leggesttil parkeringskjelleren. Bestemmel sene setter krav om en HC-parkeringsplass pa
bakkeplan og en HC-parkeringsplassi kjdleren.

[ nfrastruktur

Kjareadkomst til garagekjelleren er fra Jargen B. Lysholms vel inn mellom garagerekkene til Deviedetta
BL. Denne adkomstvegen er tatt med i planen for a sikre juridisk rett til bruk av vegen. Adkomst til
bakkeparkeringsplassen er fra Devlesvingen.

Kommunede plan for Lade/ Leangen har lagt feringer for gangveger pa begge sider av Lade dlé. Pa
sarsiden av Lade allé planlegges det gangveg, mens det pa nordsiden blir et 3 m bredt fortau. Gangvegen
pasarsiden reguleres ved en framtidig omradeplan for Lade dlé 59-72. Fortauet langs aléen mdlom
avkjarsdlen til Devlesvingen og Jargen B. Lysholms vei er lagt inn som et rekkef@gekrav for a sikre at
fortauet far riktig utforming med hensyn til dléen. Alléen er plassart forholdsvis neat fortauet for & gi rom til
den nye bebyggelsen, og fortauet ma fagelig opparbeides med rotvennlig beaelag.

Langs Devlesvingen er det avsatt et fortau pa 2,5 m bredde fram til en mindre pen plass for avhening av
avfdl og en HC-p-plass. Videre langs Devlesvingen er det avsatt et fortau pakun

1,5 m. Dette er smdlt etter dagens standard, spesielt med tanke pa sneméking. Radmannen har vagt dikke
endre dagens vegprofil for denne strekningen, ettersom den vanskelig kan endres for resten av
Devlesvingen uten store inngrep i private hager.

Planomradet ligger innenfor konsesjonsomradet for fjernvarme og skd fadgdlig tilknyttes fjervarmenettet.

Avstandskravet fraledninger i grunnen til nybygg er normalt fire meter, med mulighet for to meters avstand
dersom nybygget fundamenteres pa samme niva som ledningen Ved denne planen forutsettes det at
vannledningen flyttestil linjamellom veg og fortau. | reguleringsplanen er det regulert inn en hensynssone
fire meter til Sdene for den nye vannledningen.

Offentlige friomrader

Avstanden til Lade idrettsplass er ca. 180 m med adkomst via gangveg pa sarside av Lade allé.
Adkomsten til Ladestien gér viaturvegen til Devlebukta, en strekning pa ca. 550 m. Her fins et stort
sammenhengende friomréde mellom Smedstuai nord og Leangen

buktai sar.

Miljeforhold
Steyskjermingskrav gitt i Retningdinjer for behandling av stey i aredplaniegging, T-1442, skal oppfylles
bade pdinne- og utearedl.
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Cowi AS har utarbeidet en stayrapport, datert 29.01.09, st revidert 04.01.10, der det anbefdesen 2,1
m hey stayskjerm langs Lade dlé. For & unnga lufteventiler i fasade anbefaes baansert ventilagon. Krav til
lydisolagon mavurderesi forbindelse med ranmeszknad n&r omfang av volum og vinduer er kjent.

For det gisigangsettingdtillatelse for byggetiltak, ska det gjennomfares en orienterende miljgteknisk
undersgkel se. Eventudlle forurenainger i grunnen ska vage fjernet/behandlet i henhold til tiltaksplan
godkjent av Trondheim kommune.

Avfalssystemet er basert pa nedgravde, bunntamte konteinere. Starrelse og antall er avklart med
Renholdsverket og plassering er vist som eget formd pa plankartet.

Kommunen har vurdert om progjektet ber kobles pa stagjonaat seppelsug som er under planlegging pa
andre siden av Lade alé. Det er fordapig ukjent ndr utbyggingen pa andre siden av Lade alé vil finne sted.
Det anses derfor som urimelig a dtille krav om etablering av seppelsug i reguleringsplanen for Devlesvingen
48.

Planlagt gjennomfaring
Det planiegges a sake om tilladsetil tiltak sa snart planen vedtes.

Nadvendige beskyttelsestiltak ska, i henhold til godkjent plan for beskyttel se av naboomgivel sene mot
Say og andre ulemper i anleggsfasen, vaae etablert far bygge- og anleggsarbeider kan igangsettes.

Utearedenei boligomrédet skal veare ferdig opparbeidet i henhold til godkjent utomhusplan fer
brukdillatdse gis.

Alléen langs Lade dlé mdlom Devlesvingen og Jargen B. Lysholms ska vage etablert far ferdigatest gis.
Opparbeidingen av dléen, inklusive innkjap og spesifikagon av hvordan den skal plantes ska gjaresi naat
samarbeid med kommunen Samtidig ma fortau langs Lade dlé for den samme strekningen opparbeides —
for dsikre a dette utfares med rotvennlig baardlag.

Virkninger av planfordaget

Trafikkforhold

Tomtens beliggenhet medferer ingen gkt gjennomgangstrafikk i det eksisterende boligomrédet. Omradet
har god kollektivdekning.

Det legges opp til to adkomster til omradet. Hovedadkomst for géende og syklende blir fra Devlesvingen.
Atkomgt til parkeringskjeller blir fra Jargen B. Lysholms veg, via parkeringsanlegg for Devledetta
borettdag. Rettigheten til denne atkomsten sikres med planfordaget.

Parkeringsbehovet er ivaretatt i henhold til parkeringsnormen.
Bortsett fra én parkeringsplass skd al parkering foregai parkeringskjeller. Dersom dette medfarer for mye
parkering i gata, ma kommunen innfare soneparkering i omradet. | etterkant av utbygging ser for Lade dlé

kan det bli et ytterligere press pa parkering i omradet. Det vil vagre naturlig a vurdere soneparkering pa
bakgrunn av nye beregninger dler erfaringer fra denne utbyggingen.
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Utsikt og endrende forhold for naboene som fage av utbyggingen
For blant annet divareta utsiktsforholdene for omkringliggende bebyggelse er det lagt vekt paafatil en
stor dpning mellom blokkene.

Boligene nord for planomrédet ligger hayerei terrenget. Avstanden til nabobebyggelsen, tomtas
beliggenhet, sammen med byggenes form og hayde, gjar a endringen av solforhold for naboene blir mindre
enn hva en utbygging patre etager ville medfart for en mer inntilliggende nabo péaflatt terreng.

Uteoppholdsareal
Felles uteoppholdsared foredas lagt mellom blokkene. | tillegg legges det opp til privat uteared knyttet til
hver enkelt lellighet. Uteoppholdsaredlene innfrir uteromsnormens krav til serrelse og kvalitet.

| neromradet ligger det ogsa flere gode turmd: Ringve museum, Ringve botaniske have, Ringvebukta med
Sponhuset, Ladestien og Korsvika. Naat planomradet er det store grantarealer og parkmessig skog som
gr sarre barn rikelig mulighet for lek og opphold.

Skolekapasitet og barnehagedekning

Det ikke kjent n&r planen eventuelt vil bli redlisart, og forhold ved skolen kan endre seg over tid. Det er
derfor lagt inn som rekkefagekrav i bestemmelsene, at utbygging ikke kan godkjennes far det er
dokumentert tilstrekkelig skolekapasitet.

Skolekretsene Lade og Lilleby har per i dag god barnehagedekning, og det er lagt inn krav om
barnehagetont i forbindelse med omrédeplan pa andre siden av Lade Allé. 16 boliger i Deviesvingen vil
derfor ikke utlgse behov for en ny barnehage.

@dkonomiske konsekvenser for kommunen
Lindedlléen og fortauet langs Lade alé skd skjettes av Trondheim kommune.
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Radmannens vur dering og anbefaling
Den haye tettheten, pa ca. 6 boliger per dekar, pa en stayutsatt og forholdsvis sma og liten tomt, har gjort
det krevende & sikre solforhol dene pa uteomrédene. Uteromsnormens kvalitetskrav er innfridd.

Radmannen finner a planfordaget er tilstrekkdig grunngitt og dokumentert, er utfert i samsvar med
gjeldende lov- og forskriftsverk og sentrde planer og retningdinjer, med kommunens overordnede planer
og md for byutviklingen. Planen er utarbeidet i henhold til kommunens retningdinjer for planfremdtilling.

Radmannen anbefder at planfordaget vedtas.

R&dmanneni Trondheim, 09.11.2010

Einar Aassved Hansen Ann-Margrit Harkjerr
kommunaldirekter byplansjef

Vedlego:

Vedlegg 1. Reguleringskart

Vedlegg 2: Reguleringsbetemme ser

Vedlegg 3. Oversktskart

Vedlegg 4 [llustragonsplan

Vedlegg 5: Devlesvingen kjdler

Vedlegg 6: Stayrapport ved COWI AS

Vedlegg 7: Merknad, nabo

... Sett inn saksutredningen over dennelinja
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