Trondheim kommune

Saksframlegg

Detaljregulering av Fagertunvegen 3, 5 og 7, r20180005, sluttbehandling

Arkivsaksnr.: 20/87

Kommunedirektgrens forslag til innstilling:

Bystyret vedtar forslag til detaljregulering av Fagertunvegen 3, 5 og 7, som vist pa kart i malestokk
1:500, merket Voll arkitekter AS, datert 9.10.2017, sist endret 9.12.2019 med bestemmelser
senest datert 9.12.2019 og beskrevet i planbeskrivelse, senest datert 9.12.2019.

Vedtaket fattes i henhold til plan- og bygningsloven § 12-12.

Saken gjelder
Reguleringsplanforslag utarbeidet av Voll arkitekter AS som plankonsulent, pa vegne av
Fagertunvegen AS.

Hensikten med planarbeidet er a legge til rette for ny boligbebyggelse med hgyere utnyttelse av
de to boligtomtene pa gnr. 94/136 og 94/137 enn eneboligen og tomannsboligen som er i
planomradet i dag. Eksisterende bebyggelse forutsettes revet. Planforslaget viser to leilighetsbygg
i fire og to etasjer med inntil 25 boenheter, og med parkeringskjeller.

Forslagsstiller er uenige i to forhold ved planforslaget, slik det foreligger til sluttbehandling:

- Maksimalt tillatt hgyde pa bygning lengst mot @st er redusert med 3 meter etter offentlig
ettersyn. Det medfgrer en reduksjon av boenheter fra 27 til 25.

- Kommunedirektgren har endret formulering i rekkefglgebestemmelser fra "sgknad om
rammetillatelse” eller “sgknad om igangsettingstillatelse” til “sgknad om tillatelse til tiltak”.

Bakgrunnen for at Kommunedirektgren har
redusert byggehgyden med en etasje pa et av
byggene, er skyggevirkningen ny bebyggelse gir for
naboeiendommene i gst og nord, samt at et lavere
bygg gir bedre tilpasning til eksisterende
smahusbebyggelse.

Planomradet ligger inntil Asveien skole og
Fagertunveien i sgr og ut mot Byasveien i vest. |
@st og nord ligger planomradet inntil
boligbebyggelse med smahus. Minimumskrav til

- ™ boligtetthet i kommuneplanens arealdel er for
dette omradet 6 boliger per daa. Med maksimalt 25 boenheter, har planforslaget 11,6 boliger per
daa innenfor boligformal B1 pa plankartet. Planforslaget legger opp til hgy utnyttelse, noe som er i
trad med at det ligger innenfor kollektivare i KPA og trasé for metrobuss.

Saksfremlegg - arkivsak 20/87-2 (2175/20)



Trondheim kommune

Vurdering

Planforslagets utforming og kvalitet

Fortetting med boliger langs metrobusstraseen vurderer Kommunedirektgren som positivt og i
trad med overordnede fgringer. Uterom for boliger er i trdd med krav i kommuneplanens arealdel.
Parkeringskravet er foreslatt satt til 1,0 parkeringsplass per bolig i stedet for minimum

1,2 pr. 70 m? BRA/pr. boenhet, som i kommuneplanens arealdel. Kommunedirektgren anbefaler at
parkeringskravet reduseres noe av hensyn til nullvekstmalet og nzaerhet til metrobuss. Bebyggelsen
ma imidlertid sikres god parkeringsdekning for @ unnga villparkering i neeromradet. Det vurderes
som positivt at det foreslas fortetting i et omrade med skolekapasitet.

Stedstilpasning

Ved offentlig ettersyn kom det flere merknader om at prosjektet fremsto for stort og
dominerende i forhold til omgivelsene rundt og til Asveien skole. Plankonsulent har pa oppfordring
fra Kommunedirektgren illustrert prosjektet med reduserte hgyder, som vist i figur nedenfor.

Figur 1: Perspektiv sett fra Victor Baumanns vei mot Bydsveien og planomrddet med Asveien skole markert
som hvitt volum til hgyre. @verst viser planforslaget ved offentlig ettersyn, under vises planforslag der hele
bebyggelsen redusert med en etasje. Planforslaget til sluttbehandling er en variant mellom disse: beholde
fire etasjer mot Bydsveien og redusere fra tre til to etasjer mot smahusbebyggelsen.

Flere perspektiver er vist i planbeskrivelsen. Tiltaket ligger i et omrade som i kommuneplanens
arealdel er avsatt til fortettingsomrade, der hgy fortetting skal prioriteres. Kommunedirektgren
vurderer derfor at byggehgydene ut mot Byasvegen i planforslaget ved offentlig ettersyn, kan
beholdes ut fra vurdering av stedstilpasning, men at bebyggelsen bgr trappes ned noe mot
smahusbebyggelsen i gst.
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Stgy

Planomradet ligger inntil Byasveien. Bygningen som ligger ut mot Byasveien ligger i rgd stgysone.
Stgysituasjonen i planomradet er Igst ved at det ene bygget er plassert mot Byasveien og dermed
virker som en stgyskjerm for uteoppholdsarealet og resten av bebyggelsen. Bestemmelsene i
planforslaget om stgy er tilfredsstillende og i trad med bestemmelser i kommuneplanens arealdel.
Det er i planforslaget vist at bebyggelsen har stille side; det er krav om gjennomgaende boliger og
utearealet har tilfredsstillende stgyforhold.

Kravet om at halvparten av alle rom til stgyfglsom bruk skal ligge mot stille side, er sikret i
bestemmelsene. Stgyrapporten har imidlertid vist planlgsninger der dette ikke er oppfylt.
Planlgsninger er ikke en del av detaljreguleringen, og Kommunedirektgren vurderer at det er mulig
a oppfylle kravet om at halvparten av alle rom til stgyfglsom bruk skal ligge mot stille side ved a
endre planlgsningene. Kommunedirektgren finner derfor a8 kunne anbefale planforslaget til tross
for stgysituasjonen.

Konsekvenser for naboer

Planlagt bebyggelse skyggelegger deler av naboenes uteoppholdsareal. Det kom ogsa
nabomerknader pa dette under hgringen. Dette gjelder spesielt tidspunktene 21. mars kl 15.00,
hvor naboeiendom i nord blir betydelig skyggelagt, og 23. juni kl 18.00, hvor naboeiendom i gst
blir skyggelagt. Etter hgringen, har plankonsulent vist hvordan sol-/skyggeforholdene endres
dersom de reduserer bebyggelsen med en etasje. Sol- og skyggediagrammene viser at det gir mest
effekt @ redusere bygningen i gst med en etasje for a fa bedre solforhold pa nabo i nord den

21. mars kl. 15.00. Det er ogsa denne delen av eiendommen som er minst st@yutsatt og har stgrst
potensial som uterom ved framtidig utvikling av tomta.

Figur 2: 21. mars kil 15.00. Dagens
situasjon gverst til venstre og
planforslag til hagring gverst til
hgyre. Nederst til venstre er
bygning i vest redusert med en
etasje og nederst til hayre er
bygning i gst redusert med en
etasje.

En reduksjon av bygningen i gst med en etasje har ogsa stgrst effekt pa solforholdene for
naboeiendommen i gst den 23. juni kl 18.00.

Kommunedirektgren anbefaler at bebyggelse i gst reduseres med en etasje for a sikre en bedre
tilpasning til neeromradet, sikre potensialet for framtidig utnytting av naboeiendommer og bedre
bokvalitet for bade eksisterende og ny bebyggelse. Forslagsstiller mener at en reduksjon av
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byggehgyde ikke vil endre sol- og skyggeforholdene for naboene i signifikant grad, og at det ikke
rettferdiggjor en lavere utnyttelse i et omrade ved metrobuss der kommunen gnsker vesentlig
byfortetting.

Figur 3: 23. juni kI 18.00.
Dagens situasjon til gverst
venstre og planforslaget ved
hgring gverst til hgyre.
Nederst til venstre er bygning
i vest redusert med en etasje
og nederst til hgyre er
bygning i @st redusert med en
etasje.

Formulering i rekkefglgebestemmelser

Plankonsulent er uenig med Kommunedirektgren om formuleringen "tillatelse til tiltak” som
brukes i enkelte rekkefglgebestemmelser i stedet for “sgknad om rammetillatelse”/”sgknad om
igangsettingstillatelse”.

Plankonsulent viser til reguleringsveileder T-1490 pkt. 6.2 skal bestemmelser utformes slik at det
unngas for stort tolkningsrom. Det fglger videre innledningsvis i veilederen at det er ngdvendig at
reguleringsplaner er klare og entydige, blant annet fordi planen er grunnlag for ekspropriasjon og
bindende for utferdigelse av byggetillatelse. Plankonsulent mener at formuleringen "tillatelse til
tiltak” vil gi et for stort tolkningsrom, og at formuleringen kan gi utilsiktede virkninger. De viser til
at dersom kommunen for eksempel krever plan for beskyttelse av omgivelsene under
anleggsfasen allerede ved sgknad om rammetillatelse, vil det veere en usaklig forskjellsbehandling
om ikke dette kravet ogsa ma gjelde innenfor alle tilsvarende reguleringsplaner.

Kommunedirektgren anbefaler a endre til “sgknad om tillatelse til tiltak” fordi det er et begrep
som brukes i byggesaksforskriften, og forskriften stiller krav til hva som skal vaere med i spknaden.
Kommunedirektgren mener endringen skaper tydeligere bestemmelser fordi man unngar
begrepene rammetillatelse og igangsettingstillatelse som det ikke alltid er behov for a sgke om.
Begrepet brukstillatelse er ogsa en type sgknad man ikke ma sgke om, fordi man har andre typer
tillatelser som for eksempel ett-trinn sgknad.

Avveiing av virkninger

Kommunedirektgren vurderer at virkningene av planen er akseptable, bortsett fra at den gir for
store negative virkninger for omkringliggende naboer i det etablerte smahusstrgket. For a oppna
tilfredsstillende sol- og skyggeforhold for omkringliggende naboer foreslar derfor
Kommunedirektgren at et alternativt planforslag med lavere byggehgyder vedtas.
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Medvirkningsprosess

Varsel om oppstart av planarbeidet ble annonsert i Adresseavisen 15.12.2017. Bergrte naboer og
offentlige parter ble informert med brev datert 12.12.2017 og 13.12.2017. Planforslaget har ogsa
blitt lagt frem for ungdommens bystyre 7.3.2019, her var hovedtema trafikksikker skoleveg.
Ungdommens bystyrets kommentarer og plankonsulentens svar pa dem ligger vedlagt.
Planforslaget |3 pa offentlig ettersyn i perioden 10.5.2019 — 29.6.2019. Det kom inn ni merknader.
Merknader omhandler szerlig temaene stgy, trafikksikkerheten ved gkt trafikk i Fagertunvegen og
bygningenes volum. Innkomne innspill er sammenfattet og kommentert i planbeskrivelsen.
Kommunedirektgren vurderer at merknadene er tilfredsstillende imgtekommet.

@konomiske konsekvenser for kommunen

Det skal etableres et offentlig fortau langs Fagertunvegen, som ma overtas og driftes av
kommunen. Kostnadsfordeling mellom kommune og utbygger pa selve byggingen av fortauet vil
bli fastlagt i en utbyggingsavtale. Det vurderes at planforslaget vil ha en liten negativ gkonomisk
konsekvens for kommunen.

Konklusjon
Kommunedirektgren anbefaler at planforslaget vedtas.

Kommunedirektgren i Trondheim, 10.1.2020

Einar Aassved Hansen Ragna Fagerli
byutviklingsdirektgr byplansjef

Silje Meslo Lien
saksbehandler

Elektronisk dokumentert godkjenning uten underskrift

Vedlegg
Vedlegg 1: Planbeskrivelse, sist datert 9.12.2019
Vedlegg 2: Reguleringskart, sist datert 9.12.2019
Vedlegg 3: Reguleringsbestemmelser, sist datert 9.12.2019
Vedlegg 4: ROS- analyse, datert 17.6.218
Vedlegg 5: Trafikkutredning, datert 4.9.2019
Vedlegg 6: Stgyrapport, sist datert 16.9.2019
Vedlegg 7: Vurdering av lokal luftkvalitet, datert 19.6.2018
Vedlegg 8: Geoteknisk notat, datert 20.4.2018
Vedlegg 9: VA- plan, datert 7.6.2018
Vedlegg 10: Merknadsbehandling av merknad fra Ungdommens bystyre, datert 7.3.2019
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