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Detaljregulering av Jakobslivegen 7 og Tunvegen 5 og 5A,
detaljregulering (20/117), r20190009, sluttbehandling

Planbeskrivelse

Dato for siste revisjon av planbeskrivelsen :15.05.2024
Dato for godkjenning av bystyret :30.01.2025
Oppdatering etter bystyrets vedtak :10.02.2025

Endringer etter bystyrets behandling 30.01.2025:

Bystyret behandlet reguleringsplanen i mgte 30.01.2025, med fglgende vedtak:
Bystyret vedltar forslag til detaljregulering av Jakobslivegen 7 og Tunvegen 5 og 54 som
vist pd kart i malestokk 1:1000, merket dystein Thommesen AS, requlering pa grunnen -
plankart 1 av 2 senest datert 02.09.2024 og requlering under grunnen - plankart 2 av 2
senest agatert 02.09.2024 med bestemmelser senest datert 04.09.2024 og beskrevet i
planbeskrivelsen, senest datert 15.05.2024.

Rekkefalgekrav § 7.6, Brundalsforbindelsen, strykes fra bestemmelsene.
Vedltaket fattes i henhold til plan- og bygningsloven § 12-12.

| trad med bystyrets vedtak er § 7.6 fjernet fra bestemmelsene, og det er lagt inn ny dato,
10.02.2025, for oppdatering av bestemmelsene etter bystyrets vedtak. Planbeskrivelsen er ikke
endret, men beskriver planforslaget slik det forela ved bystyrets behandling. Det er derfor et
avvik mellom planbeskrivelsen og den endelig vedtatte planen.

Innledning
@ystein Thommesen AS er plankonsulent, pa vegne av forslagsstiller Jakobslivegen 7 Eiendom
AS, som er et datterselskap av I.K Lykke Eiendom AS.

Hensikten med planen

Hensikten med planarbeidet er a lage en ny reguleringsplan for eiendommene Jakobslivegen 7
og Tunvegen 5, 5A, 7A og 7B som skal omfatte boligbebyggelse, parkering og
dagligvareforretning til erstatning for eksisterende butikk som ikke tilfredsstiller dagens krav.
Planen gir ogsa en mer trafikksikker adkomst for varelevering og kundeparkering.
Reguleringsplanen legger til rette for leilighetsbygg over sokkeletasjer med forretning og
parkering under grunnen, samt nye avkjarsler fra Tunvegen og Jakobslivegen.

Postadresse: Besgksadresse: Telefon: Organisasjonsnummer:
ORGNAVN Holtermanns veg 7 72542500 NO 942 110 464
Byplankontoret

Postboks 2300 Torgarden E-postadresse: byplan.postmottak@trondheim.kommune.no

7004 TRONDHEIM www.trondheim.kommune.no



Vesentlige utfordringer i planen

Vesentlige tema i planarbeidet har veert stedstilpasning i form av hgyde pa bebyggelsen og
hvordan bebyggelsen mgter gata. Kommunedirektgren mener at Brundalsforbindelsen ma veere

etablert fgr det kan tillates ny dagligvare og boliger her. Dette er ikke forslagsstiller og
plankonsulent enig i jf. Trafikkutredning fra Vianova.

Planstatus og rammebetingelser
Overordnede planer

Planomradet er vist som naveerende boligbebyggelse i kommuneplanens arealdel (heretter kalt

KPA) og ligger innenfor «ytre sone» for parkering og uterom. Ifglge KPA kan det etableres nytt
forretningsareal pa inntil 2000 m2 BRA i tilknytning til slike boligomrader, utenfor

bestemmelsesomrade regionalt handelssenter og bestemmelsesomrade lokalsenter.

Gjeldende reguleringsplaner

Gjeldende reguleringsplan er r02350 «Boligomrade pa Charlottenlund begrenset av

Charlottenlund skole, friomrade, Harlgcks veg, Jakobslivegen og Tunvegen» vedtatt 11.02.1976.
Omradet er regulert til boligbebyggelse for smahus og rekkehus.

Beskrivelse av planomradet, eksisterende forhold

Beliggenhet, avgrensning, starrelse pa planomradet
Planomradet utgjer 4,8 daa og ligger pa Jakobsli, om lag 400-550 meter sgr og gst for E6.
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Flyfoto over planomradet med planavgrensning

Dagens bruk og tilstatende arealbruk
Planomradet bestar i dag av en Bunnprisbutikk med boligparkering og kundeparkering (inkI.



varelevering og sgppelhandtering) og tre leiligheter over, samt en tomannsbolig med tilhgrende
garasjer/boder, uteomrade. Det er ogsa en klynge med store treer nord pa tomta. Tilstgtende
arealbruk bestar av bolighebyggelse.

Planomradet, sett fra Jakobslikrysset

Stedets karakter; struktur, estetikk/byform, eksisterende bebyggelse

@st og sar for planomradet gar de kommunale vegene Jakobslivegen og Tunvegen, med
tilhgrende fortau. Vest for planomradet gar en privat adkomstveg til tre boliger. Omtrent 150
meter (malt i luftlinje) nord for planomradet ligger det kollektivholdeplass i Harlacks veg.

Tilgrensende omrader bestar av lav smahusbebyggelse i to til tre etasjer, i hovedsak trehus med
saltak og varierende takvinkel. Det er ingen verneverdig bebyggelse i omradet. Det er for gvrig
ikke registrert noe av kulturell verdi som skal bevares. Dagens bygning med butikk og leiligheter
over er i darlig forfatning og har behov for omfattende renovering for 4 tilfredsstille dagens krav
og standarder.

Landskap; topografi og solforhold
Planomradet skraner mot gst. Det er omtrent 11 meter hgydeforskjell fra det laveste punktet i
nordgst til det hgyeste mot sgrvest. Hayeste kote pa eksisterende terreng ligger pa 75 m.o.h.

Det er i dag gode solforhold i vest og nord pa tomten 21. mars kl. 15, og 21. juni ki 18.
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Hlustrasjon: Eksisterende solforhold varjevndagn ki. 15.00 og sommersolverv ki. 18.00

Naturverdier

| artskart er det registrert funn av vipe (sterkt truet) hgnsehauk (naer truet), kornkrake (neer
truet), tyrkerdue (nzer truet) gulspurv (neer truet), taksvale (naer truet) i omradet.
Registreringene er registrert med 300 meters presisjon og er mest sannsynlig ikke observert pa
tomten. Arter som kan ha mulig reproduksjon og/eller er stasjoner pa tomten er kornkrake og
tyrkerdue.

Rekreasjonsverdi/rekreasjonsbruk, uteomrader

Det er ikke verdifulle omrader for rekreasjonsbruk innenfor eller i direkte tilknytning til
planomradet. Planomradets beliggenhet, med ca. 1 km til Grilstadfjeera, gir gode muligheter til
rekreasjon og friluftsliv innenfor gang- og sykkelavstand.

Trafikkforhold

Planomradet er knyttet opp mot Tunvegen som er en kommunal veg med fartsgrense 30km/t.
Pa gstsiden av planomradet ligger Jakobslivegen med fartsgrense 40 km/t. Det er i dag totalt
seks avkjarsler fra Tunvegen og inn til bolig, garasje/parkeringsplass og butikk innenfor
planomradet.

Kartinfo fra Statens vegvesen viser at Jakobslivegen i 2015 hadde en trafikkmengde (ADT) pa
5700 kjeretgy per dggn, og at andelen av tunge Kjgretay var 4 %. Tunvegen ble malt i 2011 med
300 ADT, hvorav 2 % var tunge kjeretay. Planomradet er lett tilgjengelig med bil og har i dag
adkomst fra Tunvegen. Innenfor en radius pa 300 meter fra planomradet finnes tre
kollektivholdeplasser: Jakobslivegen Nedre, Skovgard og Grilstadvegen. Skovgard er
omstigningspunkt for metrobuss.

Det er opparbeidet fortau, og ca. 200 meter nordgst ligger Kockhaugvegen med gode gang- og
sykkelveger inn mot sentrum.



Barns interesser

De naermeste opparbeidede lekearealene i omradet ligger i hovedsak ved Charlottenlund
barneskole. Neermeste ballplass ligger 400 meter fra planomradet og naeermeste idrettshall,
Charlottenlundhallen, er omtrent 200 meter unna. Ca. 200 meter fra planomradet ligger en sti og
grennstruktur som strekker seg hele veien til naturomradet Stokkbekken. Det er gang- og
sykkelvegnett i umiddelbar nzerhet. | henhold til barnetrakk datert 2014 sa oppleves det utrygt &
krysse eksisterende fotgjengerovergang nord for krysset Jakobslivegen/Tunvegen da ikke alle
biler stopper nar barn praver a krysse vegen.

Sosial infrastruktur; skolekapasitet, barnehagedekning, annet

Planomradet sokner til Charlottenlund barneskole og Charlottenlund ungdomsskole som begge
ligger ca. 300 meter fra planomradet. Charlottenlund videregdende skole ligger omtrent 1 km fra
planomradet. Neermeste barnehage er Charlottenlund barnehage som ligger ca. 800 meter fra
planomradet. Charlottenlund legesenter ligger ca. 1,1 km fra planomradet, og det finnes
tannlege i krysset Kockhaugvegen/Jakobslivegen.

Hlustrasjon: Barnehager, skoler og helsetjienester i neeromradet. Planomradets beliggenhet er
vist med rod prikk.

Universell utforming
Det er i dag avsatt minimum 1 HC-plass pa parkering og snuareal tilhgrende butikken.
Eksisterende butikk har utvendig rampe ved inngangsparti. Parkering for boligene ovenpa



butikken er plassert i tilknytning til inngangsparti.

Dagens stigningsforhold pa eksisterende fortau langs Jakobslivegen og Tunvegen er brattere
enn 1:20, og bredde pa eksisterende fortau er ca. 1,7 m langs Jakobslivegen og ca. 2 meter langs
Tunvegen. Ingen av dagens boliger innen planomradet har heis eller lgfteplattform.

Teknisk infrastruktur

Det ligger offentlige vann- og avlgpsledninger som krysser planomradet. Netteier i omradet er
Trgnderenergi. Det er ikke etablert trafo innenfor planomradet, og planomradet ligger ikke
innenfor konsesjonsomrade for fiernvarme.

Det er stikkledninger og telekabel som gar over planomradet. Disse ma legges om ved
utbygging.

Grunnforhold

Det foreligger ikke geoteknisk vurderingsrapport for planomradet. Kartdata fra Trondheim
kommune viser at tomtene ligger under marin grense, og den gstlige delen av planomradet har
sveert stor mulighet for marin leire. Kartdata viser ogsa at omradet bestar av lgsmasser i form av
hav- og fjordavsetning og forvitringsmateriale. Det er ikke registrert kvikkleire innenfor omradet.
Det er ikke kjent at planomradet har forurenset grunn.

Stay- og luftforurensning

Det er mye stgy fra Jakobslivegen, og gst og sgrsiden av planforslaget ligger i gul og delvis rgd
stgysone. Det er ikke behov for & gjere avbgtende tiltak med hensyn til luftkvalitet.

Eksisterende stoyforhold



Beskrivelse av planforslaget

Planlagt arealbruk, reguleringsformal

Planforslaget er i trad med KPA med foreslatt boligareal pa tomten og forretningsbygg under
2000 mz2. Planomradet er pa ca. 4,8 daa. Planforslaget er regulert i to plankart, ett for over
grunnen og ett for under grunnen. Det er regulert til boligformal, kombinert formal for
bolig/forretning/kontor, renovasjon, parkering og samferdselsformal.

Bebyggelsens plassering og utforming

Eksisterende smahusbebyggelse foreslas revet og erstattet med et stagrre bygningsvolum som
dekker store deler av tomta. Ny bebyggelse foreslas som to leilighetsbygg over sokkeletasjer
med forretning og parkering. Leilighetsbygget innenfor BB2, i gst, star parallelt med
Jakobslivegen og er trukket inn pa tomta over butikken. Forretningsetasjen fungerer som
stgyskjerm for felles uteomrade mot vest. Leilighetsbygg innenfor BBB1, i sgrvest, star parallelt
med Tunvegen.

Sokkeletasjene inneholder forretning, samt parkering til kunder og beboere.
Forretningsarealene vender seg ut mot Jakobslivegen og Tunvegen, kundeparkering er i
bakkant av butikken med innkjgring fra Tunvegen. Parkering for beboere er i hovedsak under
terreng.



Plankart over grunnen

Utomhusomradene for boligene ligger pa samme kotehgyde som tredje etasje, som er fgrste
boligetasje for begge byggene. | dag er hgyeste kote i planomradet 75 m.o.h., og det er derfor
tenkt & planere ut noe av dette terrenget slik at uterommet blir liggende pa +71,4 for BB2 og
+73,0 for BB1.

Bebyggelsens hgyde
Byggene er foreslatt med flate tak, med gesimshgyde inntil kote 84,5 og 81,5 for BB1 og kote
81,5 og 78,5 for BB2. lllustrasjonen under viser snitt for bebyggelsen langs Tunvegen.
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lllustrasjonssnitt av skisseprosjektet som falger planforslaget. Snittet er sett fra sor og viser
bebyggelsen langs Tunvegen. Rad linje viser prosjektet til haring og offentlig ettersyn.
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Prosfektet sett fra sarst. Sokkeletasfen med forretning henvender seq ut mot Jakobslivegen
med snuhammer for varelevering i forkant av bygget.

Antall boliger
Det er skissert en fleksibilitet i planforslaget pa 20-25 leiligheter. Bestemmelsene sikrer
opparbeidelse av minimum 20 leiligheter.

Leilighetsbyggene er i to til tre etasjer. Med 20 leiligheter blir gjennomsnittssterrelsen 115 m2,
med 25 leiligheter blir gjennomsnittsstarrelsen 92 mz.

Grad av utnytting
Det er tillatt inntil 1200 m2 BRA til forretning, inkl. lager/personal/teknisk og sgppelrom. Det er
planlagt inntil 2300 m2 bolig 0g1800 m2 parkering. Totalt uteareal er pa 1255 m2,

Det er planlagt for ca. 20-25 leiligheter, fordelt pa to leilighetsbygg. Ved 20 leiligheter blir
arealutnyttelse 4,2 boliger pr. dekar, og ved 25 leiligheter blir arealutnyttelse 5,2 boliger pr.
dekar. En gjennomsnittsstarrelse pa 70 m2 BRA per boenhet tilsvarer ca. 33 boliger innenfor
planomradet, som gir en tetthet pa 6,9 boliger per dekar. Kravet til arealutnyttelse i KPA er 3
boliger per dekar i eksisterende boligomrader. | denne planen planlegges det ogsa
forretningsformal, slik at den totale utnyttelsen er hgyere enn antall boliger per dekar tilsier.



Starrelse pa naeringsareal

Det er tillatt inntil 1200 m? forretningsareal, inkl. lager, sgppelrom, kontor og teknisk rom.
Hovedareal for butikken er i sokkeletasje innenfor felt B/F/K. Forretningsareal mellom butikk og
boliger er primeert tiltenkt i tilknytning til butikken som personalrom, lager, teknisk rom o.1.

Bomiljg/bokvalitet

De to boligblokkene er plassert med god avstand imellom, og parallelt med Jakobslivegen og
Tunvegen slik at de former et felles uterom og grgntarealer som skaper felles og private
bomiljger. Det er gode solforhold og god utsikt. Byggene skjermer utearealet for stgy og er egnet
for bade opphold og lekeplass.

Leilighetene har variert stgrrelse og utforming, og det er ogsa skissert leiligheter med privat
uterom péa bakkeplan som egner seg som familieleiligheter. En kvalitet vil ogsa veere naerhet til
butikk med egen snarveg via trappehus.

Hus innenfor BB2, mot Jakobslivegen, er tenkt utfgrt med gjennomgaende leiligheter i andre og
tredje etasje. Disse leilighetene far god utsikt over byen og fjorden. Med fasade mot gst og vest
gir det gode solforhold pa uteoppholdsplasser, bade dagtid og kveldstid. Leilighetene har ogsa
egne uteplasser og utsikt.

Hus innenfor BB1 er tenkt utfert med midtkorridor. Leilighetene er skissert bade ensidig og som
hjgrneleiligheter, samt med privat balkong/terrasse. Leilighetene har hovedsakelig fasade mot
sar.

Andre kvaliteter i neeromradet er naerhet til barnehager, skoler, omstigningspunkt for kollektiv,
samt gang- og sykkelmuligheter til friomrader i neeromradet og friomrader langs sjg.

Parkering
Det er i henhold til KPA krav om min. 1,2 parkeringsplasser per 70 m2 BRA bolig eller per boenhet
I ytre sone, og 1,5 parkeringsplass per 100 m2 forretning og service.

Med 20-25 boliger tilsvarer dette 24-30 parkeringsplasser. For boliger er det planlagt totalt 30 p-
plasser med 26 parkeringsplasser i p-kjeller og 4 p-plasser pa bakkeniva.

Med forretningsareal pa 1200 m2 er krav til p-plasser 18 stk. Den lave parkeringsdekningen er
begrunnet med at kunder fra lokalmiljeg vil kunne komme gaende og syklende, samt neerhet til
kollektivtransport. 5% av parkeringsplassene skal veere for mennesker med nedsatt
bevegelsesevne.

For sykkelparkering er kravet int. KPA min. 2 sykler per 70 m2 BRA bolig eller pr. boenhet og min.

1 sykkelplass pr 100 m2 BRA forretning. Dette gir krav til min. 40-50 sykkelplasser for boligene og
11 sykkelplasser for forretning.
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For beboere er det plass til totalt 53 sykkelplasser innendgrs i parkeringskjeller og eget
sykkelrom/verksted. For forretning er det satt av areal til totalt 20 sykkelplasser, hvor 8 plasser
er ved inngang til butikken fra Tunvegen og 12 plasser utenfor forretningsareal mot
Jakobslivegen.

Trafikklgsninger

Det planlegges to nye avkjgrsler fra Tunvegen til bade nye boliger og forretningsarealene. |
tillegg opprettholdes avkjgrselen som farer til Tunvegen 7A, 7B, 9 og 11. Det er i dag totalt seks
avkjgringer i planomradet langs Tunvegen, som vil bli redusert til tre.

Gaende og syklende vil ha direkte adkomst fra gaten til butikk og trappehus for beboere.
Fortau skal utvides til 3,5 m, hvorav 0,5 m er til sngopplag.

Stigning langs Tunvegen har et stigningsforhold pa ca. 1:10. Ved avkjersler til parkering og
avstikkerveg fra Tunvegen blir stigningsforhold tilnaermet flatt. Siktlinjer er ivaretatt og regulert i
plankartet.

Det vil etableres en ny avkjaring for varelevering fra Jakobslivegen. | trafikkrapporten er det;
“forventet 6-12 vareleveranser per uke, og at disse i starst mulig grad ankommer utenom
butikkens apningstider”. Det er foreslatt vendehammer pa egen eiendom. Planforslaget
forbedrer trafikksikkerheten i forhold til dagens forhold.

Miljgoppfalging

Bestemmelsene sikrer krav til anleggsfasen (stay, trafikk, massehandtering), krav til teknisk
infrastruktur (VA-plan, oppgradering av fortau med sngopplag, felles nedgravd
renovasjonslgsning som ogsa kan tilknyttes av naboer langs f_SKV2), gode muligheter for
sykkelparkering, samt krav til felles utearealer (tykkelse pa jorddekke for beplantning).

Universell utforming

Det legges opp til god tilgjengelighet i henhold til teknisk forskrift, TEK17. Det er planlagt heis og
trapp fra parkeringskijeller til alle etasjer, og trinnfri atkomst. Det vil ogsa legges opp til god
tilgjengelighet for uteomradene. Inngang til butikk for gdende og kundeparkering er ogsa
universelt utformet iht. krav om maks stigningsforhold og trinnfri adkomst.

Uteoppholdsareal

| KPA er kravet til uterom i ytre sone 50 m2 per 100 m2 BRA boligformal eller per boenhet.
Halvparten av dette skal veere fellesareal pa terrengniva. Minimumskravet for uterom ved 2300
m2 BRA bolig blir 1150 m2. Planforslaget og skissert tiltak har totalt utomhusareal pa 1255 mz,
hvorav ca. 740 m2 er felles uterom.

Bolighus innenfor BB2 er i farste etasje over forretning skissert med private uteplasser mot sgr-

gst, andre etasje har utsikt mot gst, tredje etasje har takterrasser hovedsakelig mot nord-vest og
sar-gst. En leilighet er forelgpig skissert i to etasjer, men dette er ikke sikret i planen.
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Bolighus innenfor BB1 er skissert med balkonger mot sgr-gst og nord-vest, i tillegg har
leiligheter i gverste etasje takterrasser. Samlet areal pa private balkonger og takterrasser er ca.
350 m2.

De private utearealene er skissert fra 6 m2 til ca. 60 mz2.
Felles uteareal i vest med avsatt areal til smabarnslek vil fa gode solforhold.

Teknisk infrastruktur

Det er utarbeidet en overordnet VA-plan som viser hvilke ledninger som ma flyttes og som ma
etableres. Det er avsatt areal for avfallshandtering for forretning innenders, i tilknytning til
kundeparkering og vareleveringsrampe. Renovasjon for bolig er planlagt ved parkeringsarealet
helt vest pa tomta. Det er krav om nedgravd bunntgmt avfallslgsning for prosjektet.

Avstand fra boliger til avfallslgsning er pa det meste ca. 60 m fra hus BB2,

Risiko- og sarbarhet (planlagt situasjon)
Det er utarbeidet ROS-analyse i forbindelse med planarbeidet. Tema som er naermere utredet er
trafikksikkerhet, stgyforhold, luftkvalitet og utvendig VA.

Avbgtende tiltak i planforslaget har resultert i ingen rede risikoniva, to gule risikoniva og
resterende granne niva. De to hendelsene med gul risiko er knyttet til uhell med eksplosiver i
anleggsfasen og farer for de registrerte radlistede fuglene ved planomradet.

Virkninger av planforslaget

Landskap

Kollen pa tomta er idag ca 75 m.o.h. Dette vil planeres ut og hgyeste nye kote pa terreng er
planlagt ca. 73 m.o.h. Ved terrengtilpasninger mot nabo i nord (gnr/bnr 17/498) vil terreng
hovedsakelig ligge pa samme koteniva som eksisterende forhold ved tomtegrensen. Mot nabo i
nordvest (gnr/bnr 17/215) er det planlagt en mindre skraning fra felles uteareal i planforslaget
og mot plenen til nabo. Store deler av bebyggelsens parkering og forretningsarealer er trukket
ned i terrenget for & redusere skraninger.

Stedets karakter

Tilgrensende omrader bestar hovedsakelig av to-tre etasjes eneboligbebyggelse med saltak i
ulik vinkel. Planforslaget bestar av to starre bygg med flate tak, oppa en sokkel. Vest i
planforslaget er det to etasjer med inntrukket tredje etasje over parkeringskjeller. Farste etasje
er pa niva med terrenget i nordvest, og fra nord og vest vil bebyggelsen oppleves som tre etasjer.
Fra Tunvegen oppleves bygget som fire-fem etasjer fordi deler av fasaden er synlig ut mot
Tunvegen pa sidene av innkjgringen til parkeringskjeller, samt at innkjgring til parkering for
forretning ligger lengre ned i Tunvegen. Starrelsen pa foreslatt bebyggelse vil bryte med
strgkskarakteren i omradet.
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Perspektiv sett fra Nyheimsvegen 9

lllustrasfon sett fra ost.

| gst er det en forretningsetasje som ligger under terreng mot nord og vest og med fasade ut mot
Jakobslivegen og Tunvegen. Over forretningsetasjen er det tre boligetasjer, der den gverste er
inntrukket. Farste boligetasje ligger pa nivd med uterommet. Fra nordvest og vest oppfattes
bebyggelsen som to etasjer med en inntrukket tredjeetasje. Fra sgrgst, og krysset
Tunvegen/Jakobslivegen, vil bebyggelsen oppleves som fire-fem etasjer.
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Prosjektet sett fra noravest. Bebyggelsen vil oppleves som to etasjer med inntrukket tredje
etasje. Til venstre i illustrasjonen ser man 0gsa deler av forretningsetasjen.

e l 3

Prosjektet sett fra sarast. Sokkel med daglig vareforrém/ng henvender seg ut mot Jakobs//'végen
og Tunvegen. Bebyggelsen vil oppleves som 4-5 etasjer hay fra denne siden.

Utsikt/innsyn
Det er hovedsakelig nabo mot vest (gnr/bnr 17/215) som mister sin utsikt mot fjorden. Det

foreligger en avtale om tomteerverv, herunder ved ev. negative konsekvenser i forhold til utsikt.
Naboer mot sar, nord og vest vil fa mer innsyn enn det er i dag.

Virkning av bebyggelsen

Det er lagt vekt pa at fasaden til forretning skal henvende seg ut mot gaten og krysset ved
Jakobslivegen. Det er foreslatt en etasje under dagligvarebutikken som kan brukes til mindre
virksomheter. Varelevering er avhengig av arealet mellom fasaden og Jakobslivegen for & kunne
rygge inn i varemottaket.

Byform og estetikk

Planforslaget sikrer at bebyggelsens fasader skal opparbeides med en variasjon i materialitet og
vindusformater, for & bryte opp volumene. For & definere gaterom er bebyggelsen orientert
parallelt med Jakobslivegen og Tunvegen. Fasader for forretningsareal er vendt ut mot gaten og
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Jakobslikrysset. Dette gir en mer bymessig utforming, og vil skape mer liv i gaten med
inngangsparti for gdende og syklende direkte fra Tunvegen. Det er ogsa stilt krav om at den
gverste etasjen skal trekkes inn. Dette er sikret med hgydelinje i plankart.

Naturmangfold

Innenfor planomradet er det noen store trzer. Disse skal fiernes for a fa mest mulig av
bebyggelsen under terreng. Det er registrert radlistede fugler i omradet. Av disse er det kun
kornkrake og tyrkerdue som antas a kunne hareir i slike treer. Det er forbudt ved lov a felle traer
med hekkende fugl i rede, i perioden mai-juli, slik at hensynet til disse artene ivaretas gjennom
annet lovverk.

Bokvalitet og uteomrader

Leilighetsbyggene skjermer felles uterom for stay. Det er gode solforhold pa felles uteomrade.
Bestemmelsene sikrer opparbeidelse av lekeplass og tilstrekkelig jordoverdekning for planting
av treer og busker. Enkelte leiligheter vil fa tilgang til private hager. I tillegg har alle leiligheter
egen terrasse og/eller balkong.

Stay
Planforslaget vil ikke generere stgy som vil

veere plagsom for omkringliggende
bebyggelse, bortsett fra naermeste nabo i nord
som kan pavirkes av varelevering.
Planforslaget sikrer at det skal etableres en
stayskjerm mellom varelevering og nabo.
Kundeparkering er plassert i bakkant av
butikk/under tak, og stayen vil reduseres
sammenlignet med dagens situasjon.

Tett rekkverk pa tak av forretningsetasjen og
over parkering til forretning vil gi god
stgyskjerming for uteomradene i planen.

Sol/skygge
Det er utarbeidet sol- og skyggestudie i

prosjektet. Studien viser at den foreslatte

o Stayberegning 1,5 m. Ny bebyggelse og stayskjerm sikrer stayfrie
bebyggelsen vil pavirke sol- og skyggeforhold  uterom

til naboer ved varjevndggn. Ved
sommersolverv vil bebyggelsen hovedsakelig skygge pa egen tomt og gate. Det totale sol- og
skyggeforholdet anses som akseptabelt.
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Skyggevirkning fra prosjektet 23. mars ki. 09.00. Gra felt er skygge og bla strek viser skyggene
ved en tidligere illustrasjon av prosjektet.

- 4 J \
Skyggevirkning fra prosjektet 23. mars ki. 15.00. Gra felt er skygge og bld strek viser skyggene
ved en tidligere illustrasjon av prosjektet.
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Skyggevirkning fra prosjektet 21. juni. ki. 09.00.

Skyggevirkning fra prosjektet 21. juni. ki. 18.00.
Trafikkforhold

Utbygging innenfor planomrédet vil gi en gkning pa 160 biler i degnet (ADT). Det er foreslatt
kompenserende tiltak for & bedre dagens trafikksikkerhet. Antall avkjgrsler til planomradet er

17



redusert fra seks til tre, samt at avkjarsel til butikk er trukket lenger unna Jakobslikrysset.
Varelevering foregar pa egen tomt med vendehammer. Avstikkerveg fra Tunvegen for
gjesteparkering og renovasjon utbedres i henhold til dagens standard. Renovasjonslgsningen
apner ogsa for mulig tilknytning for fire naboer tilgrensende til avstikkervegen fra Tunvegen.
Resultat av siktkrav og sporingsanalyser er innregulert pa plankart, og bestemmelsene sikrer
opparbeidelse av samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur. Siktkravet er satt til 25 meter bade
oppover og nedover Jakobslivegen, fra varelevering. Kravet er i utgangspunktet 40 meter
oppover Jakobslivegen pa grunn av stigningen pa 7 %. Kravet er redusert pa grunn av kurve i
fortauet fra Tunvegen som vil redusere fart pa syklister, og at de fleste antagelig vil krysse vegen
for a benytte bredere fortau pa motsatt side av Jakobslivegen. Et siktkrav pa 40 meter vil ogsa
store deler av arealet i hjgrnet mellom Tunvegen og Jakobslivegen. Planen har rekkefalgekrav
om opparbeidelse av Brundalsforbindelsen, som vil avlaste Skovgardkrysset, som i dag har
sprengt kapasitet i rushtiden.

Trafikkgkning
Det er utarbeidet trafikknotat av Vianova (datert 9.3.2020). Rapporten viser en trafikkgkning pa

160 kjaretay i dagnet for boliger og dagligvare. | dimensjonerende makstime vil prosjektet tilfgre
atte kjgretgy inn i Skovgardkrysset. Rapporten konkluderer med at prosjektet har minimal
pavirkning pa trafikkavvikling i Skovgardkrysset.

Forslagstillers kommentar:

Forslagsstiller mener at planforslaget ikke kan sammenlignes med andre prosjekter

pa Jakobsli, da bakgrunnen for planarbeidet primeert er utlgst for a ivareta eksisterende
neeringsvirksomhet pa planomradet, drevet siden 50-tallet. Med arene har trafikken i krysset
Jakobslivegen / Tunvegen og adkomst til butikk forverret seg, bade for kjgrende og myke
trafikanter. Den nye planen forbedrer de lokale trafikkforholdene vesentlig. Statens Vegvesen
har i motsetning til andre prosjekter, ikke stilt Brundalsforbindelsen som rekkefalgekrav, men
forlangt en trafikkutredning som skal vise hvordan trafikkutfordringen er tenkt lgst.

Det er dokumentert i trafikkutredningen fra Vianova at prosjektet gir liten trafikkekning og ikke
er merkbart for trafikkbildet i Skovgardkrysset. | den grad butikken skulle fa gkt trafikk sa vil
denne bli tatt fra andre dagligvarekjeder inne pa Jakobsli, uten noe ekstrabelastning pa
Skovgardkrysset.

En ny butikk kan stanse handelslekkasjer ut av bydelen, noe som i sa fall vil redusere antall
bilturer gjennom Skovgardkrysset. Forslagstiller kan derfor ikke akseptere at rekkefaglgekravet
begrunnes med likebehandling som prinsipp i dette tilfellet.

Trafikksikkerhet for barn
Fortauet langs planomradet er skoleveg og er derfor planlagt ekstra bredt. Fortausbredden blir 3
meter pluss 0,5 meter sngopplag pa siden.

18



Barns interesser

Det er i planforslaget tilrettelagt for opparbeidelse av felles lekeareal for smabarn, og
opparbeidelse av lekearealer er sikret i bestemmelsene.

Lekearealet er trafikksikkert med tilgjengelighet direkte fra boligenes utgang pa terrengniva.

Skolekapasitet
Det er ledig skolekapasitet i grunnskolelgpet.

Risiko og sarbarhetsanalyse
Det er utarbeidet ROS-analyse i forbindelse med planarbeidet. Tema som er naermere utredet er
trafikksikkerhet, stayforhold, luftkvalitet og utvendig VA.

Avbgtende tiltak i planforslaget har resultert i ingen rade risikoniva. Det er registrert to mulige
hendelser i analysen. Disse gjelder sarbar fauna og fare for ulykker med sprengstoff i
anleggsperioden. Sarbar fauna vurderes a veere grei dersom man unngar hogst av treer i
hekkeperioden, noe som er i trad med norsk lov.

@konomiske konsekvenser for kommunen
Planforslaget medfgrer ikke andre gkonomiske konsekvenser enn drift av bredere fortau.

Interessemotsetninger

Interessemotsetninger for naboer og beboere i omradet vil i hovedsak omhandle hgyder og
skyggepavirkning for naboer. Butikkens plassering mot gaten vil gi mer bymessig tilnaerming, og
parkering vil bli mindre synlig fra gaten. Parkering under tak vil ogsa redusere stgy fra
kundeparkering og varelevering.

For nabo mot nord er det sikret i bestemmelsene at butikkfasade ikke skal ha vinduer som kan gi
sjenerende innsyn mot eiendommen.

Konsekvenser for klima og ytre miljo

Det er planlagt overvannshandtering og fordrgyningsmagasin innenfor planomradet for a
minske virkningen av store nedbgrsmengder. Bestemmelsene sikrer at det er krav til
gjennomfgring av anleggsfasen. Bestemmelsene omhandler blant annet stay i bygge- og
anleggsperioden, trafikksikkerhet og massetransport.

Gjennomfarbarhet for tiltak i planen
Bestemmelsene sikrer at det skal veere tilstrekkelig skolekapasitet far tillatelse til tiltak for
boliger kan gis.

Avveining av virkninger

Ut ifra en sammenfatning vurderes planforslaget & ha flere positive virkninger enn negative.
Planlagt tiltak vil legge til rette for en starre bygningsmasse pa tomten som vil medfare mer
skyggelegging og innsyn for noen av naboene. Pa den andre siden vil planforslaget gi en mer
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trafikksikker lgsning for myke trafikanter ut mot Tunvegen og Jakobslivegen, herunder bredere
fortau, redusert antall avkjarsler, frisiktsoner fra avkjersler, renovasjon pa egen tomt, reduksjon
av stgy generert fra kundeparkering/butikkvirksomhet, vendehammer pa egen tomt, ingen biler
rygger uti Tunvegen (med unntak renovasjon slik pr i dag). Butikken beholdes i nabolaget og
oppgraderes til dagens standard. Fortetting og utbygging innebaerer en oppgradering av eldre
bygningsmasse og bedre tilrettelegging for universell utforming for bade boliger og butikk.
Leiligheter med heis vil passe beboere i alle aldre. Det vil etableres et lekeareal for de aller
minste barna, noe som mangler pa tomta og i neeromradet i dag.

Planlagt gjennomfaring
Planlagt byggestart er ikke avklart.

Nullvekstmalet

Planomradet far middels score pa en vekting av nullvekstmalet. Det er langt til sentrum, som er
hovedkriteriet for & bidra med mindre bilkjgring. Bade sykkelveg og metrobussholdeplasser
finnesi neeromradet, men det ligger sa langt unna at man kan anta at beboere vil bruke mye bil
som transportmiddel. Prosjektet vil dermed bidra i negativ retning for & oppna nullvekstmalet.
Samtidig vil en eldre butikk oppgraderes, noe som kan gi mer attraktivitet for & handle i
neeromradet. | trafikkrapporten er det beregnet at prosjektet ferer til kun 160 nye kjereturer i
dagnet.

Planprosess og innkomne innspill

Planforslaget I ute til hgring og offentlig ettersyn 12.11.2020 - 16.01.2021. P4 bakgrunn av
innkomne merknader ble det foreslatt endringer og planforslaget ble sendt pa en ny begrenset
hgring fra 09.07.2023 — 29.08.2023.

Sammendrag av merknader med kommentar

I hgringsperioden kom det inn merknad fra Statens vegvesen, Statsforvalteren, Trgndelag
fylkeskommune, TBRT (Trgndelag brann- og redningstjeneste) og LUKS (Leverandgrenes
utviklings- og kompetansesenter). Det kom ogsa innspill fra private naboer, FAU Charlottenlund
og Stopp fortetting pa Charlottenlund.

Statens vegvesens uttalelse er svart ut med god beskrivelse av trafikksituasjonen i
planmaterialet.

Fylkeskommunen hadde innsigelse til krav om Brundalsforbindelsen, denne ble ikke viderefgrt
ved behandling i fylkesutvalget. Planen sikrer at Brundalsforbindelsen er rekkefglgekrav.

Statsforvalteren ber om at minimum antall sykkelparkeringsplasser for forretning og kontor og
atviser til at utnyttelsen er hgyere enn krav i KPA.

Kommunedirektorens kommentar
| Planforslaget er bestemmelsene fra gjeldende KPA's minimumskrav til sykkelparkering fulgt.
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Kravet er 1 plass per 100mZ2 BRA forretning og 1,5plasser per 150mZ2 BRA kontor. Prosjektet har
en utnyttelse for boligdelen pa 6,9 boliger per dekar ved en gfennomsnittsstarrelse pd 70 m? BRA
per boenhet. Den totale tettheten i prosjektet er mye hayere pa grunn av areal til parkering og
forretning men kommunedirektaren har godtatt inntil tre etasjer med boliger pé tak av
forretningsetasjen for 4 13 til fortetting ved butikken.

Innspill fra naboer, FAU og stopp fortetting pa Charlottenlund , samlet:

De viser til at trafikkrapport og sakspapirer villeder og bruker feilaktige tall og beskrivelser av
trafikksituasjonen i omradet. Det er mye stgy og trafikk i dag. Flere naboer viser til at prosjektet
ikke vil veere tilpasset strgkskarakteren og at det vil bli alt for stort. Det er stor motstand mot
fortetting pa Charlottenlund/Jakobsli og at fortetting ma skje i mindre skala og ivareta strgkets
karakter. Mener det er uklart om Brundalsforbindelsen vil avlaste trafikksystemet. FAU og
naboer er bekymret for trafikksituasjonen pa skolevegen og spesielt Tunvegen ved ny butikk.
Hver ekstra bil vil forsterke problemet. Det vil bli utrygt for skolebarn. Det er gitt innspill om
lysregulering av krysset jakobslivegen og Tunvegen. Skolebarn ma hensyntas i anleggsperioden
og etterlyser en analyse av hvordan dette skal forega. Skolekapasiteten pa Charlottenlund
barneskole er sprengt.

Kommunedirektarens kommentar:

Kommunedirektaren mener saken er godt opplyst og at planen beskriver de trafikale
problemene | blant annet Skovgardkrysset. Det er satt krav om at noradre del av
Brundalsforbindelsen skal vaere ferdig opparbeidet da den vil aviaste Skovgardkrysset.
Prosjektet vil gi en liten okning i trafikk, som i seq selv ikke er stor, men som er problematisk pa
grunn av at kapasiteten i Skovgardkrysset allerede er sprengt. Prosjektet er stort i forhold til
bebyggelsen i omradet og det vil bryte med den etablerte bebyggelsen som i hovedsak er
eneboliger og tomannsboliger. Kommunedirektaren er enig at prosjektet er stort, spesielt sett
fra Jakobslivegen. Fra nord og vest vil ikke prosjektet virke like stort, men det er fortsatt to
blokker pd tre etasjer, som ogsa er fremmed i omradet. Det er likevel vurdert som akseptabel
utnytting for 4 13 til butikk med boliger pa tak for 4 13 til fortetting pé en sentral tomt med butikk
/ sokkelen. Skolekapasiteten er god pa Charlottenlund ifalge kommunens skolekapasitetskart.
Det er likevel satt rekkefalgekrav om at det skal vaere skolekapasitet for det kan gis tillatelse til.

Prosjektet vil gi en bedre utforming av krysset fordi avkjorsel til butikken vil trekkes lengre unna
enn den eridag. Fortau er regulert ekstra bredt, med 3 meters asfalt og 0,5 meter skulder pa
grunn av at dette er skoleveg. Det er ikke bestemt om krysset skal lysreguleres, og dette ma
uansett vurderes som en egen prosess utenom reguleringsplanene. Tunvegen er planlagt stengt
for gjennomkjoring ved 4 etablere deler av vegen som gang- og sykkelveg noe som 0gsa vil
begrense trafikken.

Merknader innkommet ved begrenset hgring:
Statens vegvesen har ingen kommentar til begrenset haring.

En nabo ba om ekstra tegninger/snitt og fikk oversendt det.
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Nabo viser til at nye endringer av bebyggelsen vil gjgre at bygget fremstar enda mer massivt og
dominerende fra Jakobslivegen og at varelevering fremstar dominerende og tett innpa nabo i
nord. Minner om dagens lgsning som genererer stay mot soverom og uteromrader til nabo i
nord. Mener at det vil bli mer trafikk pa fortauet og at Brundalsforbindelsen ikke vil lgse
trafikkproblemene i Skovgardkrysset.

Nabo i Jakobslivegen 5 har problemer med utkjgringen i dag, det vil bli verre med en ny
utkjgring for varelevering like ved. Sikten vil bli sveert vanskelig og det gar skolebarn der. Det vil
bli kaos nar det kommer varebiler pa morgenen og det er voldsom ka. En mur pa flere meter i
tomtegrensen er haplgst og det vil bli mer stgy nzert soveromsvinduet.

Kommunedirektarens kommentar:

Bygget er bearbeidet mot Jakobslivegen og det er nd plass til en vanlig etasje under butikken
med mulighet for kontor til butikk og andre eventuelle forretninger. Tidligere var det terreng
mellom fortau og butikk. Bygget vil f4 en starre fasade i forretningssokkelen mot Jakobslivegen,
men den totale hayden er kun okt med 0,6 meter. Innkjoringen fra Tunvegen til
butikkparkeringen er ogsa redusert, bade i bredde og med 2 meters hoyde. Kommunedirektaren
mener at dette er sapass positivt at det kan tillates en ny avkjorsel fra Jakobslivegen for
varelevering.

Vareleveringens innkjaring vil senkes i forhold til dagens lasning og pa den maten gi bedre
oversikt for naboer i Tunvegen 7. Stattemuren med stayskjerm vil etableres 1 meter fra
elendomsgrensen. Kun stayskjermingen og rekkverk vil vaere synlig fra nabo i nord.

Avsluttende kommentar

Planbeskrivelsen beskriver formal, hovedinnhold, forhold til overordnede rammer og
retningslinjer og virkninger, i trad med § 4- 2 i plan- og bygningsloven. Den begrunner utforming
av plan og bestemmelser. Planbeskrivelsen bygger pa utredninger som fglger saken.
Kommunedirektgrens innstilling til reguleringsforslaget framgar av saksfremlegget.
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