Trondhem kommune

Saksframlegg

DETALJREGULERING AV BRAOSETVEGEN 26 OG 28
SLUTTBEHANDLING
Arkivsaksnr.: 06/33586-83

Sakshehandler: Ingrid Risan

.2 Sett inn inngtillingen under dennelinja

Fordag til inngtilling:

Bystyret vedtar fordag til detajregulering av Brsetvegen 26 og 28 som vist pakart i madestokk 1:500,
merket Madsg Sveen arkitekter AS senest datert 28.2.2011 med bestemmel ser senest datert 28.2.2011.

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

.0 Sett inn inngtillingen over dennelinja
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... Sett inn saksutredningen under dennelinja

Sammendrag

Hensikten med planen er aleggetil rette for utbygging av boliger med tilherende utomhus- og
parkeringsanlegg pa eiendommene Brasetvegen 26 og 28. Dette omfatter bruksendring av eksisterende
hotell i Brasetvegen 26 med pabygg og tilbygg, samt riving av eksisterende bolighus med oppfering av
nybygg | Brasetvegen 28, til sammen 18 boenheter.

Et noe mindre progekt med til sammen 16 boenheter ble farste gangs behandlet og utlagt til offentlig
eftersyn i januar 2008, da med annen eier og fordagdtiller. Progektet ble ikke viderefert.

Grad av utnytting og kvalitet pa utearedler har vaat hovedtemai saken. Et omforent fordag omfaiter til
sammen 18 boenheter, noe som gir vel ni boenheter per dekar | ekssterende tettbebyggel se. Eksisterende
hotellbygning i Brasetvegen 26 er hovedarsak til a utnytting blir sjpass hey. Bygningen awviker klart fra
strekskarakter i smdhusomradet, men illustrasjonsprosektet som falger reguleringsplanen viser at et lavere
og mindre nybygg i Bresetvegen 28 pa en god méte kan formidle en overgang til smahusstrukturen.

Nybygg vil i noen grad redusere solforhold for nabobebyggelsen et for planomrédet, men progektet vil pa
den andre side gi en oppgradering av omradet i forhold til bruk, og en ryddigere trafikksituasjon.

Forskjellige avfald@sninger har vaat dreftet med tanke pa trafikksikkerhet og miljavennlighet. Radmannen
finner a vagt lezsning med nedgravde containere gir en tilfredsgtillende lesning med de vilkér for
giennomfering og avbgtende tiltak som fdger av planfordaget.

Rédmannen vil anbefde planfordaget dik det na fordigger.

Bakgrunn

Planfordaget er utarbeidet av Madsz Sveen arkitekter AS som fordagdtiller, pavegne av tiltakshaver Pro
ToAS.

Planomrédet omfatter disse eendommene:

gbr  Adresse Navn Forbindelse
12/37  Bresetvegen 26 ProToAS Eie/ tiltakshaver
12/8 Brosetvegen 28 ProTo AS Eier/ tiltakshaver
12/42  Dakantvegen 16 (del av) Nylund Invest AS Eier

12/181 Gategrunn (del av) Trondheim kommune Eier

| tillegg blir fadgende eéendommer berart mht. endret adkomst:

gbr  Adresse Navn Forbindelse
12/93 Bresetvegen 28B Holtet/ Hove Nabo
12/112 Breasetvegen 28E Berg/ Fritz Nabo

Tidligere vedtak og planpremisser
Det visestil bygningsrédets vedtak i ssk FBR 115/10 i mete 9.11.2010.

Planford aget ses pa som en fortsettelse av et reguleringsarbeid igangsatt og kunngjort i 2007 av andre
aktarer, og som i januar 2008 ble farste gangs behandlet i bygningsrédet og utlagt til offentlig ettersyn.
Arbeidet stanset opp, og eiendommene ble solgt til Pro To AS varen 2008. Progektet som ligger til grunn
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for plarfordaget er imidlertid utviklet uavhengig av forrige planfordag.

Saksfremlegg - arkivsak 06/33586-83 (32850/11)



Trondhem kommune

| kommuneplanens areddel 2007-2018 er omradet avsatt til byggeomréde, eksisterende tettbebyggel se.

Gjeldende reguleringsplan for omradet er ” Reguleringsplan for et omrade begrenset av Innherredsvegen,
Tungavegen, Bromstadvegen, Brasetvegen og Dakantvegen”, R207i, stadfestet 28.6.1976. Eiendommene

er der regulert til forretnings- og kontorbebyggelse (nr. 26) og frittliggende sméhusbebyggelse (nr. 28).

Risko- og sarbarhetsanalyse
Det er utarbeidet ROS-andyse der aktudlt temafarst og fremst har vaat trafikkskkerhet. Det visestil eget
vedlegg 5 samt til de enkelte temai beskrivelsen av planomradet og planfordaget.

Awvik fraoverordnet plan

Begge eendommene er i kommuneplanens arealdel markert som eksisterende tettbebyggel se, der det er
krav til aredlutnyttelse pa minimum tre boenheter per dekar ved regulering av areder tarre enn tre dekar.
Det gesikke noe om makamum begrensning, heller ikke noe om regulering av aredler mindre enn tre
dekar. En tetthet pavel ni boenheter per dekar malikevel sies agaut over rammene for hva som har vaat
intengonen i arealdelen, saarlig med tanke pa at det for framtidig tettbebyggel se forutsettes en tetthet pa 3-
5 boenheter per dekar ved regulering av aredler over seks dekar.

Omregulering til boligformd av nr. 26 (som har vaat brukt til hotel) foredas ut frabeliggenheteni en
etablert bebygge se som bade nér det gjelder bygningstypologi og trafikale forhold er et typisk
boligomrade. Omfanget av utbyggingen er styrt ut fra det eksisterende bygningsvolumet pa tomta.
Eksisterende bebyggelse innenfor planomradet avviker dik den stér i dag fra utnyttelsesgrad satt i
gjeldende reguleringsplan.

Det pagdr en liknende omregul eringsprosess franeaing til bolig for naboeiendommen i gt, Dakantvegen
16 (gnr./bnr. 12/42).

Planomr adet, eksister ende for hold

Bdiggenhet

Planomradet tilherer Strindheim skolekrets. Leangen travbane og idrettsanlegg ligger i neerheten. Omrédet
er dominert av smahushebyggelsei form av eneboliger og tomannsboliger med tilherende hager.
Nabobebyggelsen gt for Brasetvegen 26 er industribygg som er aktuelt for omregulering til boligomrade.

Avgrensning og sterrelse pa planomradet

Bresetvegen 26 og 28 med gnr./bnr. 12/37 og 12/8 inngdr i sin helhet i planomr—édet. | tillegg inngdr noe
ared tilharende Dalkantvegen 16 (gnr./bnr. 12/42) i forbindelse med regulering av ny avkjerse og
atkomstveg for eiendommene Brasetvegen 26, 28B, 28E og Da kantvegen 16, 16B.

Samlet er reguleringsaredet pa 1 969 m? eiendomsgrunn.
Brasetvegen 26 har et grunnareal pa 933 m2.
Brasstvegen 28 har et grunnareal pa 1 003 n.

Dagens ared bruk, Brasetvegen 26 — tidligere Leangen hotell

Ekssterende bygning har vaat benyttet til hotdll, bed & breskfadt, restaurant, utleieelligheter og
asylmottak. Bruksarea over bakken er 1 400 m? fordelt patre etager. | tillegg kommer kjeller pa
400 m?, Dette tilsvarer % BRA = 173 % og % BY A = 50 %.
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Totalt er det i dag 42 boenheter i form av hybler/hotelromi bygningen | tillegg rommer bygget kjgkken,
kafél restaurant og tekniske rom/boder. Bygget leiesi dag ut som asylmottak.

Eiendommen har i dag ikke opparbeidet utomhusareder for ek og opphold dler beplantning. Alt
bakkeareal benyttestil parkering.

Dagens areal bruk, Brosstvegen 28

Eiendommen er i dag bebygd med en enebolig med et bruksareal pa 109 m? fordelt pa 1,5 etager. | tillegg
kommer en kjeller paca. 56 m2 og en garage paca. 22 m2. Totdt bruksarea over terreng er pa 131 m2
Hagen er opparbeidet til 1ek og opphold og har mye vegetagon.

Det er i dag tinglyst rettighet til kjerestkomst fra Brasetvegen for beboere i Brasetvegen 28B og 28E over
eendommen. Bebygge sen er forutsatt revet i planfordaget, og atkomstvegen til nr. 28B og 28E er forutsatt
flyttet til Dalkantvegen som vist pa plankart og illustrasjoner.

Grunnforhold

Planomradet ligger utenfor faregradskart for kvikkleire i 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 neturverdier.

Rekreagonsverdi og grennsiruktur

Planomradet utgjeres av to private eiendommer som i dag ikke er tilgjengdige for bruk av barn og unge il
aktivitet. Brasetvegen 26 skiller seg ut i omradet ved & vegre den eneste bygningen som ikke star i et grent
miljg, mens Brasstvegen 28 har en rdlaivt stor hage med mye vegetagon ogsa mellom bolig og fortau/gate.

Stedets karakter

Planomradet har gode solforhold. Det er en svak terrenghelning fra servest til nordest med et totdlt fall pa
0,8 m. Generelt framstar omradet som flatt, men bak nabobebyggelsen mot gt skrér terrenget markant
nedover.

Bydelen er preget av smahusbebyggelse, stort sett eneboliger og tomannsholiger/kjedede eneboliger over
1,5-2 etager med sdtak. Gatebildet mot Brasetvegen er husi hage der husene ligger noe hayere enn
fortauet og i noe varierende avstand fra vegen. Der er inndag av andre bygningstyper, for eksempel
industribygninger pa Dakantvegen 16 og nybygd barnehage i Brasstvegen 32, men hotellbygningen i
Brasetvegen 26 kan siesavaaei klar kontrast til omgivelsene med sin store, massive form.

Sik hotdlbygningen framst& er den svaat d&rlig tilpasset malestokken i nabobebyggelsen og har ogsa et
klart uttrykk som nagingsbygg. Bygningens tilstand og elendommen forevrig er preget av manglende
vedlikehold og opparbeiddse, noe som i stor grad har skyld i lang tids uskkerhet om egnet bruk.

Det har i |gpet av prosessen vaat vurdert hvorvidt bygningen er antikvarisk verdifull. Byantikvarens

endelige konklugon er at det kun er margind interesse knyttet til den, og det ligger dermed til rette for
inngrep som fasadeendringer, pabygg, balkonger etc.
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Trafikkforhold

Det generdlle trafikkbildet i Bresetvegen og Dakantvegen er rolige boliggater med liten
gjennomgangstrafikk. Nedre del av Brasetvegen og tilstetende veger har fartsgrense 30 kmit. Det er anlagt
fartsdumper i vegen. Det er ikke ngdvendig med tiltak pa grunn av stay dler Iuftforurensing fratrafikk iht.
Trondheim kommunes sigyregistreringer.

Det er periodevis mye gateparkering i deler av tilliggende gater. Mye av denne skyldes virksomheten i
Brasatvegen 26, noe som er til stor frustrasion for naboer og som ogsa farer til usikre trafikkforhold rundt
krysset Dalkantvegen/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 hotelleiendommen som har asfdt og parkering med
avkjarsel langs hele hudengden.

Det har til daglig vaat en dd trafikk i forbindelse med nagingsvirksomheten i Dakantvegen 16. Pga.
motbakke fra denne eiendommen opp mot avkjersd til Dakantvegen har bilene stor fart og darlig sikt nar
de skal krysse fortau. Dette gir ogsa darlig trafikksikkerhet for fotgjengere i Dakantvegen. Strekningen er
skoleveg og ogsa brukt av barn som fagestil barnehage i nagrheten.

Naameste bussholdeplasser er i Bromstadvegen og Innherredsvegen (E6). Avstanden til disse er ca. 450
m. Bussene g& med et tidsintervall p& 15 minutter morgen og ettermiddag. Det er opparbeidet fortau langs
Brasatvegens gstre Sde, dette er en etablert skoleveg. Gangavstand til Strindheim skole er 700 m gang- og
sykkedforbindelse via Brasetvegen, Gartnerivegen og Bromstadvegen.

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

Omrédet ligger innenfor konsesonsomrade for fjernvarme.

Bygningene er tilknyttet kommunat ledningsnett.

Inngpill til planfor slaget fer far ste gangs behandling

Samréds- og medvirkningsprosess

Kunngjering om igangsatt reguleringsarbeid ble annonsert i Adresseavisen 20.8.2007. Samradsprosessen
har veat todelt da det var gjennomfart en komplett kunngjarings-, vardings- og samrédsrunde med naboer,
myndigheter og evrige heringsnstanser | forbindelse med det fordaget som ble lagt fram til ferste gangs
behandling og offentlig ettersyn i januar 2008. Fordiggende planfordag har farst og fremst hett en ny
samradsprosess med naboer og byantikvar ved tilskriving, informasjonsmeter og arbeidsmeter.

Oppsummering av innaill

Naboer i Brasetvegen 28B og 28E anser seg som mest berart av tiltaket, faler at progektet har for hay
utnyttelse, kommer for naat og stenger deres eendommer inne visuet. De gnsker at Brasetvegen 28
reduserestil to etager. Juridiske forhold rundt ny atkomstveg ettersparres.

Det papekes franabo i Dakantvegen 14 a trafikksikker Igsning ved avkjersd til Dakantvegen ma
vekilegges og planlegges sammen med nr. 16. Han ber videre om en trafikkanalyse som utreder
villparkering i omradet. Noen naboer er bekymret for a tiltaket vil medfere mye parkering langs fortau,
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mens andre er positive til avklaring av arealbruk og parkeringsforhold, og ogsa fornayde med
fasadeuttrykk.

Byantikvaren ser pd bygningen i Bresetvegen 26 som en "raritet” fra 60-talet, men vurderer at den er av
margind antikvarisk interesse. Han ser videre pa den som et eksisterende fremmedelement i omgivelsene
som gjar det mulig & utforme nybygg i annet formsprak enn det som kan sies & vagre strekskarakteren for
ovrig. Tre etager i Brasetvegen 28 kan fungere som forbinde sededd mellom Bresstvegen 26 og
nabobygninger. Material skifte og |etthet pa toppetasie er viktig for & bryte ned skala og hayde.

Inngpillene ble i noen grad ivaretatt i det fordaget som ble utlagt til offentlig ettersyn, bl.a. ble antall
boenheter redusert fra 20 til 18, og aredlet noeredusart i nr. 281 tredje etage mot sar.

Hearingsuttalelser og merknader etter offentlig ettersyn

Fylkesmannen i Ser-Trendelag, brev av 23.12.2010:

Fylkesmannen vurderer det som positivt at det legges opp til en hey utnytting av boliganddlen. For asikre
dette bes det om a minimumskrav til boligtettheten innarbeides i reguleringsbestemmel sene.

Bygninger som skd rives skd kartlegges for eventudt innhold av miljegifter. Fylkesmannen minner om
byggteknisk forskrift kapittel 9 og byggesaksforskriften kapittel 8, 12,13 og 15. Det forutsettes at
kommunen krever duttrapport som far og dlers giennomfarer tilsyn for & sikre en miljemessig forsvarlig
héndtering av avfdl frabygge- og rivevirksomhet.

Ingen vilkar for egengodkjenning.

Kommentar:
Det er tait inn en besemme se om minimumsutnytting pa 12 boenheter for hele planomradet, noe som
tilsvarer ca. seks boenheter per dekar.

Vedrgrende sikring av miljemessig forsvarlig handtering av avfal frabygge- og rivevirksomhet er dette
sikret giennom krav i TEK 10, og vil bli handtert i byggesaksbehandlingen.

Ser-Trendelag fylkeskommune, brev av 22.11.2010:

Fylkeskommunen minner om den generelle aktsomhetsplikten og gjer oppmerksom paa bygninger som
skd riveslbygges om, ma fotodokumenteres fer riving/ombygging.

Ingen vilkar for egengodkjenning.

Kommentar:
Bestemmelse om krav til fotodokumentagion er endret til ogsa & omfatte bygninger som skal bygges om.

Politiet, brev av 24.11.2010:

Politiet har innfert parkeringsforbud i Brasetvegen mellom Bromstadvegen og Gildheimsvegen pga.
awvikingsproblemer i forbindel se med arrangement ved idrettsanlegget. Det sesikke bort fraat det i
fremtiden vil méite vurderes lignende tiltak ogsd lengre nord. Parkering skal i utgangspunktet skje pa egen
grunn, og parkering pa offentlig veg kan ikke paregnes. Politiet gjer videre oppmerksom pa at ved
avfdlshandtering skal ikke | gft over fortau/gangared forekomme.

Kommentar:
Fordagdtiller er kjent med at parkeringsforbud vurderes langs Brasetvegen videre nordover. Det
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forutsettes at dl parkering skd skjei kjeler. Denne er dimensjonert noei overkant i forhold til
parkeringskrav i kommuneplanens areddd. Lett adgang for gjesteparkering skresi
reguleringshestemme sene.

Forskjellige avfdldaminger har vaat dreftet inngdende far duttbenandling. Vagt lgsning er nedgravde
containere der tamming skjer med lft over fortau. Renholdsverkets rutiner for stenging av fortau ved
temming, samt etablering av oppvarmet passasie painnsiden av containernetil bruk for fotgjengere ved
senging, skd ivareta Skkerheten. Det vises il kapittelet Beskrivel se av planforslaget, Teknisk
infrastruktur for neamere beskrivelse. Politiet er gjort kjent med den vagte |@gsningen, og har akseptert
den.

Barnas representant, brev av 22.12.2010:
Planfordaget maleggetil rette for trafikksikkerhetdtiltak, dik at dagens situagion bedres. Dette bar sikresi
form av bestemmel ser.

For gvrig visestil Trondheim kommunes uteromsnorm og Rikspolitiske retningdinjer for barn og
planlegging, som legger faringer for tilgang til et variert tilbud for lek. Dette innebagrer at det ma sikres
tilfredsstillende tilgang til friomrader og leggestil rette for gode uteoppholdsaredl.

Kommentar:

Fortau blir gjenopprettet langs eiendommen Brasstvegen 26, der det til nd har vaat et utflytende
parkeringsareal. Ny og trafikksikker avkjersd i Dakantvegen ska opparbeides. Skoleveg til Strindheim
skole er trafikksikker pafortau langs lite trafikkert veg, via gangveg og ny undergang under Bromstadvegen
til skolen. Ulykkespunkt i krysset Bromstadvegen/Bresetvegen sar for planomrédet er utbedret.

Utearedene tilfredsdtiller uteromsnormen. Store friomrader/idrettsomrader ligger pa Leangen like saregst for
planomradet.

Thor Berg og Irene Fritz, Brasetvegen 28E, e-post av 3.1.2011:

Det visestil a en utnytting pani boenheter per dekar er over det som ligger som intengon i kommunens
overordnete plan. Det visestil at omradet tidligere har vaat brukt som avfalsplass, og at dette matasii
betraktning ved utgraving av tomt i nr. 28.

Deer kritiske til at felles|ekeared for tiltaket legges inntil deres utearedl og omtales som buffersone. Videre
er de kritiske til etablering av blokkbebyggelse som de mener vil forringe deres eiendom. Det bes om at
hayden reduserestil to etager.

Det papekes a vannforsyning til nr. 28B og E g& over nr. 28, og at denne ledningen ma legges om uten at
det skal ha konsekvenser for dem. Det tilles sparsmdl til handtering av stey og stev, til midlertidig atkomst
under utbyggingsperioden, samt til eventudle setningsskeder i forbindel se med utbyggingen. Det illes
videre sparsmd i forhold til overvannshandtering etter utbygging.

Kommentar:
Mht. utnytting vises til kapittelet RAdmannens vurdering og anbefaling.

Omradet er ikke registrert i kommunenes kartgrunnlag som tidligere avfalsplass, men tiltakshaver ma gjare
en salvstendig undersakelse av eendommens historie og vagre spesielt oppmerksom patidligere
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virksomheter som handverk og industri, gartneri, avfallsdeponi, verksted og bensingtasjoner, samt
bygningsavfdl, fyllmasser og branner.

Ré&dmannen oppfatter at det ferst og fremst mht. solforhold ma vaare bedre at bebyggelsen er trukket unna
nabogrensa, og a det i stedet er planomrédets felles uteareal som ligger inn mot felles grense. Det
forutsettes at det | detdjprog ektering vektlegges innsynskjerming mdlom eendommene ved hjdp av
vegetagon etc. Reguleringsbestemmel sene er endret for divareta dette. Tredjectagen er trukket tilbake og
redusert.

Vannledning ma legges om for utbyggers regning. Reguleringsbestemmel sene sikrer plan for beskyttelse av
omgivelsene mot sty og andre ulemper i bygge- og anleggsfasen. Mht. ivaretakelse av overflatevann er det
planiagt fal franr. 28 og mot grensen i gst. | overgangen mellom parkeringskjeller og terreng ska det
leggesinn duk for &ta overflatevannet. Sukene vil handtere dt vannet franr. 28 og vil ikke medfare
problemer for naboer. Detaljene rundt dette blir planlagt neamere i detajprogektet.

Rune Holtet og Sgrun Hove, Brasetvegen 28B, e-post av 4.2.2011:

Holtet og Hove ensker & opprettholde merknader gitt i brev av 15.4.2010 som innspill til planfordaget.
Merknadene gér i hovedsak pa utnyttel sen og byggehayden pa tomten som de synes er for hgy og som
skiller seg fragvrige bebyggelse i omradet. Det etterlyses en overgang til eksisterende smahusstruktur.

Kommentar:
Det vises il kapittelet Radmannens vurdering og anbefaling.

Beskrivelse av planfor slaget

Plandata
Aredbruksformd i . . Renovasion | um lle Fri- .
Balig Hotell/nagring | s bygge- o Kjereveg
planen o omrade
anlegg formd
Sum grunnaresl 1853nf |0On? 11 n? 1864 n? |0 n¥ <0> nt
Utnytting planlagt | 2350 n? [0 n? 2350 nt
bebyggelse BRA BRA BRA
géb”zm ”dggﬂdagrt 1415nf  |On? 1415 n?
9 BRA*  |BRA* BRA*
terreng®
Ared pa
S;z;er:"s‘eje 131n?  |1400 17 1531 n?
% BRA BRA BRA
- over ter reng
Sundertermeng g e |a00n? 456 nt
BRA BRA BRA
Boliger 18
Arbe dsplasser 0 0 0

*) inngdr ikke i beregning av % BRA
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Planlagt arealbruk
Aredlene foredas regulert til:
- Omrade for boligbebyggelse - blokkbebyggelse
- Renovagonsanlegg
- Samferdsdsanlegg - veg
- Samferdsdsanlegg - fortau
- Hensynssoner - skringssone frisikt
- Bestemmesesomrdde - parkeringskjeller under terreng

Planlagte byggeomréder/grad av utnytting

Tillatt bruksared, T-BRA, for Brasetvegen 26 ska ikke overstige 1750 m2.

Tillatt bruksared, T-BRA, for Brasetvegen 28 ska ikke overstige 600 n2.

Totat T-BRA blir 2 350 m? over terreng. | tillegg kommer boder og parkering i kjeller som gir et samlet
bruksareal pa 3 765 m2.

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

Leilighetsfordelingen er 13 boenheter i Brasetvegen 26 i tillegg til fem boenheter i nybygg i Brasetvegen 28.
Boligtypene er tre- og fireromdeiligheter. Maksmalt lellighetsantall er 18, dette utgjer vel 9 boenheter per
dekar.

Bebygge sens plassering og utforming

Dagens bygning i Bresetvegen 26 er dominerende og lite tilpasset omkringliggende smahusbebyggelse bade
i malestokk og uttrykk. En viktig masetning er a gjare bygget |ettere og lgsere i formgrepet og a bryte ned
skdaen i forhold til omgivelsene.

En annen masetning er a den samlede nye boligbebyggese innenfor planen framstér helhetlig. Det er
heldigere og "roligere’ for omgivelsene dersom béde nr. 26 og 28 utformesi samme formsprak med likhet i
materider, farger og fasadeoppbygging/dementer. Sik kan ogsa nr. 28 fungere som et " mellomledd”
melom nr. 26 og avrig nabobebyggelse mht. hgyder og volumoppbygging og dermed veere med pa a
dempe inntrykket av bygningen som et fremmedd ement.

Det er behov for &foretainngrep i eksisterende bygningsvolum i nr. 26 for & etablere tilfredsstillende
bokvaliteter. Dette dreier seg f.eks. om private uteareal pa balkonger og terrasser, starre vindusflater for
2kt lysinndipp, samt gkt arkitektonisk kvalitet bl.a. med hensyn pa materiabruk.

Bebyggelseni nr. 26 vil etter ombygging hatre etager samt en pdbygd fjerde etage palitt over havparten
av takflaten. Vegglivet i fjerde etage er trukket minimum to meter inni forhold til etagene under. Det
planlegges takterrasser pa resterende del av taket.

Ny bebyggelsei nr. 28 foredas med en utstrekning langs Brasetvegen 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 hayde som faller pa plass mellom omrédets
typiske bygningsstarrelse og nr. 26. Planlagt materiaskifte over andre etage vil bidratil & holde hayden
nede visudt (se vedleggene 8, 9 og 11).

Baligmiljg og uterom
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Boligomrédet planlegges med tilgjengelighet og brukbarhet for dle. Gjennom reguleringsbestemmelsene
skres universdl utforming til 50 % av lelighetene, samt universall utforming av parkeringskjeller, boder og
uteareder. Det er trinnfri atkomst med uproblematiske stigningsforhold til innganger og heis fra
parkeringskjeller til dle leligheter. Det er ogsatrinnfri atkomst til terrasser, balkonger og evrig
uteoppholdsared.

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

Mellom Brasetvegen 26 og 28 foredas et sentrdlt, felles plassrom som inneholder gangatkomst til boligene
og avrig lek- og oppholdsared. Alt felles uteoppholdsarea ska haen parkmessig opparbeiding og
tilrettelegges for bruk for ale beboere, uansett alder. Det legges vekt pa gode solforhold og gode romlige
forhold mht. mablering, lek, vegetagon etc.

Ved gangatkomgten og i tilknytning til feles vinterhege | servestre hjgrne av nr. 26 planlegges en mablert,
felles uteplass med gode solforhold ettermiddag og kveld.

| tillegg til fellesarelet pa bakken etableres en sor felles takterrassei nr. 26. | tillegg har dleleligheter
private balkonger dler terrasser. Den felles vinterhagen i farste etage i nr. 26 kan ikke regnes med som
uteopphold, men vil likevel vagre et verdifullt tilskudd til dette. Uteared paterreng mot fortau i Brasetvegen
samt sar for nr. 28 vil bli tillagt lellighetene i 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 omrédet ogsa framstér tilgjengelig og dpent mot nabobebyggelsen. Slik sett
representerer progektet en ny kvalitet i det etablerte boligstraket der det frafer ikke er felleslek- og
oppholdsared utenom de private hagene. Reguleringshestemmel sene forutsetter at det ka etableresen
vegetag onsskjerm mot naboeiendommenei g<.

Progektet har et samlet uteoppholdsareal pa terreng, balkonger og terrasser pa ca. 1300 m2. Starrelse pa
sammenhengende, felles uteoppholdsared paterreng er ca. 550 m2.

Vedlegg 7 redegjar negmere for sarrelse, lokalisering og kvditet pa uterom. Det vises ogsatil sol-
/skyggestudie (vedlegg 6), illustragonsplan (vedlegg 3), snittegninger (vedlegg 10-11) og plantegning farste
etage (vedlegg 12).

Trafikklgsning og parkering

Ny atkomst til parkeringskjeller under Brasetvegen 26 og 28 vil vaze fra Dakantvegen, og er vist som
eget formd i reguleringsplankartet. Dette vil samtidig bli ny atkomst til Bresetvegen 28B, 28E og
Dakantvegen 16. Utforming og stigningsforhold framgar av vedlagte illustragoner. Planomrédet f&r gang-
og sykkelatkomst fra Brasetvegen. Denne vil vaae regulert med vegsperring som kan fjernes for

utrykningskj aretoy .

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

llustrert fordag viser 32 parkeringsplasser for bil, dlei p-kjeler. Gjesteparkering er dermed ogsai Sin
helhet plassart i parkeringskjdler, noe som forutsetter a kjeleren har lettvint adgang for gjester.
Reguleringshestemmel sene Hiller krav om dette. Tre av parkeringsplassene er utformet for

bevegd seshemmede.

Fordaget viser ogsa 36 sykkelparkeringsplasser. 17 av disse er i tilknytning til gangatkomst til
hovedinnganger. De evrige vil haplassi egen sykkelbod i tilknytning til p-kjeller.

Regulert fortau langs éendommen Brasetvegen 26 skd istandsettes og avgrenses mot gata med kantstein
(vigt i tilstetende reguleringsplan R206i, ” Bebygge sesplan for et omréde pa Belbuan mellom Brasstvegen
og Dakantvegen”, vedtatt 1.6.1989).

Teknisk infrastruktur

Endret bruk av hotellet fra 42 boenheter til 13 leiligheter anses ikke @ medfare ekstra belastning pa vann-
og avlgpsnettet. Etablering av fem nye boenheter | Brasatvegen 28 1 stedet for eks sterende enebolig vil
ikke gke bel astningen nevneverdig.

Avfdldgening er basert pa nedgravde containere painnside av fortau langs Brasetvegen. Dette medfarer
|gfting over fortau, men det er lagt opp til avbetende tiltak som ska sarge for trafikksikker lasning.
Renholdsverket har strenge rutiner mht. avstenging av fortau under tammeprosessen, som tar ca fem
minutter. For & unnga at fotgjengere maga ut i vegbanen og rundt bilen mens temmeprosessen pagdr, skal
det etableres en passagie forbi containerne painnsiden. Forbindelsen skal ha fast dekke og varmekabler,
og holdes dpen &t rundt av hussier. Detdjlasning og avtaer om drift skal godkjennesi forbindelse med

byggesaksoehandlingen.

Milj@ og energi

Bygningene vil bli tilknyttet fijernvarme. Mdsetning for videre progjektering er & utvikle husene som
lavenergibygg. | den forbindelse vil det bli utredet ulike konsepter for varmepumper og vannbaren varme.
Bygningenes omriss og maksmahayder i reguleringsplanen er st dik av hensyn til nedvendig etterisolering
av yttervegger og tak for & oppna dette.

Planlagt gjennomfaring
Fordag til reguleringsbestemmelser setter krav til at skolekapasiteten pa Strindheim skole ma
dokumenteres i forbindelse med byggesaknad.

Videre dtilles det krav til at kjereveg/ny avkjersd til Brasatvegen 28B og E ma vage opparbeidet far det
gisigangsttingdtillaid se for nedbygging av ekssterende avkjarsel.

Fortau langs elendommen Brasetvegen 26 ma settesi stand med kantstein iht. gjeldende regulering far
ferdigattest kan gis.

Utomhusarealer skal vaae opparbeidet far ferdigattest gis. Alternativ fotgjengerpassase i forbinddse med
avfalgamming ska vaae opparbeidet far farste brukdtillatelse gis.
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Med bakgrunn i vedlagte risiko- og sarbarhetsanadyse, vedlegg 5, er det ikke funnet grunnlag for adille
krav til tiltak i grunnen, staytiltak dler andre avbetende tiltak ut over ovennevnte fotgjengerpassase.

Virkninger av planfordaget

Stedskarakter, estetikk og arkitektonisk kvalitet:

Eksisterende bebyggelse i Brasetvegen 26 bryter i dag vesentlig med stedets karakter bade nér det gjelder
aredbruk og utforming og har begrensat arkitektonisk verdi. Planfordaget legger opp til en boliglesning
som likeledes ikke underordner seg stedskarakteren mht. type og form, og som har en hgyere utnyttelse
enn omradet forgvrig. Det medfarer likevel mulighet for en positiv endring av situagionen med hensyn til
mer tilpasset arealbruk, samt estetisk og arkitektonisk kvalitet og helhet sett i forhold til omgivelsene.

Trafikk:
Dagens trafikk- og parkeringshilde betegnes som uoversktlig og problematisk og oppfattes dermed som
trafikkfarlig av naboer i omradet. Planfordaget medferer en positiv endring av dette.

Befolkningens helse og tilgjengelighet til uteomrader:
Eiendommene som inngdr i planen har hatt mangdlfulle dler kun private uteareder. Planford aget medfarer
2kt brukbarhet og tilgiengelighet for beboerei planomrédet.

Konsekvenser for naboer:

Bebyggelsen i Brasetvegen 28B og E ligger naat tomtegrensamot nr. 28, forholdsvis lavt | terrenget og
med uteared inn mot felles grense. Selv om nybygget er lagt pa den vestlige delen av tomta vil det pavirke
solforhold noe pa ettermiddagstid.

Barn og unges oppvekstvilkar:
Planfordaget innebagrer opparbeidelse av aredler for ek iht. vedtekter og forskrifter.

Det vissstil vedlegg 5, ROS-analyse, der det fremgér at det er fa aktuelle hendelser som medfarer
nevneverdig risko, bl.a er det verken risko for ras- og flomfare, forurensning i grunnen dler sey- og
luftforurensning.

Avveing av konsskvenser

Den gkte utnyttelsen av eilendommene innenfor planomradet har vaat gjenstand for vurderinger og
diskugion giennom planprosessen. Ved atillate en utnyttelse som planfordaget innebaarer gis det samtidig
rom for et redistisk og giennomferbart boligprogekt. Konsekvensene for omgivelsene nér det gjelder
endringer i arealbruk, estetikk og trafikkmessige | gsninger vurderes & vagre overveiende positivei forhold til
dagens Stuagon der nettopp disse forholdene utgjer et problem for omgivel sene.

A utfordre den eksisterende bygnings fysiske rammer for & oppné bedre estetikk er et prioritert valg. A la
nybygget i Brasetvegen 28 hatre etager inn mot nr. 26 er gjort for at anlegget skal oppleves helhetlig og
henge sammen. En nedtrapping til to etager mot sar formidler overgang mot smahusbebyggelsen. Noe tap
av 0l for eendommene Brasetvegen 28B og E er veid opp mot fordeler ved en oppgradering av
planomrédet for nabolaget som helhet, samt det faktum at omradet tilfares flere nye boliger tilgjengelige for
personer med funkgonsnedsettelse.
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@konomiske konsekvenser for kommunen
Manfordaget medfarer ikke gkonomiske konsekvenser for kommunen.

Radmannens vurdering og anbefaling

Panfordaget legger opp til en tetthet som oppfaites som hay med vel ni boenheter per dekar i areadl avsatt
til eksasterende tettbebyggelse i kommuneplanens areddd. Areddden forutsetter minimum tre boliger per
dekar i eksisterende tettbebyggelse ved regulering av areder over tre dekar. Planomradet er paca. to
dekar, og arealdelen gir ikke konkrete retningdinjer for s smaomrader.

Det ekssterende hotellbygget | Brasetvegen 26 avviker volummessg og arkitektonisk fra generell
strekskarakter i smahusomradet. Bygningen har hatt mange funksjoner, som spesielt mht. trafikkbelastning
har vaat uhdldig i et boligomrade. Eiendommen har ikke tomteareal som gir rom for uteareal pa bakken,
men sammen med naboeiendommen har det vaat mulig a redlisere et progekt med al parkering under
bakken samt felles uteareder pa bakkeniva Planfordaget viser en fornuftig bruk av hotellbygget samtidig
som illustragonsprosjektet viser at det ogsa kan gis en god utforming, noe som har veat avgjerende for at
rédmannen finner & kunne anbefde det framlagte fordaget, til tross for hay utnytting. Foredét nybygg i
Brasstvegen 28 vil med vist nedtrapping mot sar vaare med pa a formidle overgangen il
smahusbebyggelsen som ligger inntil. R&dmannen finner at det er tatt nedvendig hensyn til nabobebygge sen
i nr. 28B og E ved plassaring av og heyder pa bebyggelsen. Det vektlegges samtidig at en oppgradering av
eiendommentil boligformd vil tilfare nabolaget som helhet positive verdier.

Det afatildrekkeig starrese og tilstrekkelig kvditet pa uterommene, bl.a. ettermiddagssol pa
fellesaredene, har vaat et viktig temai planprosessen. Uteromsnormens anbefainger om sol pa minimum
50 % av utearedene kl. 15 varjevndagn er tilfredsdtilt. K. 18 sommersolhverv er det ikke sol pa
hovedfellesarealet, men pa private balkonger samt pa et mindre fellesared ut mot Brasstvegen. Radmannen
finner at dette er tilfredstillende.

Med parkeringskjeller under hele det felles utearedet blir muligheten for & plante sarre tragr noe begrenset.
Det er imidlertid lagt opp til en tilstrekkelig jordoverdekning til at det kan plantes busker og s3s plen. Det
store terrengfallet @t for planomradet gjer det seardeles viktig a overgangen mellom parkeringskjeler og
naboeiendommer ivaretas pa en god méte for & unnga uheldige terrengsprang. Snitt i vedlegg 10 viser at
dette blir ivaretatt.

Etter at planfordaget har vaat utlagt pa offentlig ettersyn har det vaat vurdert flere dternative lesninger for
avfdlshéndtering, som tradigonelle beholdere pahjul og bunntamte containere pa bakken, nedgravde
containere og mokilt a/falsug. Sistnevnte er vurdert & veae en dtfor kostbar lesning for et sa lite omrade.
Farstnevntevil for et omrade med 18 boenheter ha medfart en svaat plass- og arbeidskrevende
avfalshandtering med en stor mengde beholdere. Bunntamte containere pa bakken er videre en lite estetisk
heldig |@sning pa entrang tomt. Nedgravde containere er valgt som den estetisk og miljemessig beste
lzaningen. Med de avbatende tiltak i forhold til trafikksikkerhet som er beskrevet i kapittelet Beskrivelse
av planforslaget, Teknisk infrastruktur, finner rAddmannen at dette er en optima lasning pa den trange
tomta.

Ny avkjersel skal etablerestil parkeringskjeller og til éendommene Brasetvegen 28B og E som vist pa
plankartet. Det forutsettes at det ved regulering av eiendommen Dalkantvegen 16 kan ses pa en felles
trafikkskker lgsning.
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Reguleringsbestemme sene sikrer a minimum 50 % av boligene ska ha universdl utforming. Iht. nye
tekniske forskrifter (TEK 10) per 1.7.2010 ska bygning med tre etager eller flere som har boenhet ha hels,
0g Vvidere Ses det at boenhet i bygning med krav til heis skal vage tilgjengelig for personer med

funks onsnedsattel se. For boenhet med dle hovedfunkgoner pa bygningens inngangsplan gjelder
tilsvarende for inngangsplanet. Dette betyr at det er krav i TEK 10 om & dle boligenei fordiggende
progekt skd vagetilgjengelige for personer med funkgonsnedsettelse, men da overgangsordninger for
bruk av TEK97 fram til 1.7.2011 fortsatt gjelder, har rédmannen likevel vagt atamed besemmelsen om
minimum 50 % universdl utforming.

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

Radmannen anbefder at planfordaget vedtes.

R&dmanneni Trondheim, 08.03.2011

Einar Aassved Hansen Ann-Margrit Harkjerr
kommunal direkter byplansjef

Vedlego:

Vedlegg 1 Reguleringskart datert 25.6.2010, St endret 28.2.2011
Vedlegg 2: Reguleringshestemmelser St endret 28.2.2011

Vedlegg 3. Vedlegg til bestemmdsg, illustragonsplan St endret 28.2.2011
Vedlegg 4: Overskiskart

Vedlegg 5: ROS-andyse

Vedlegg 6: Sol- og skyggediagram

Vedlegg 7: Utredning uterom

Vedlegg 8: Fasader

Vedlegg 9: Perspektivskisse

Vedlegg 10: Pringppsnitt mot nabotomt
Vedlegg 11 : Shitt omgivelser
Vedlegg 12 : Pan farste etage

... Sett inn saksutredningen over dennelinja
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