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Bratsbergvegen 2, detaljregulering - offentlig ettersyn

1. Hva gjelder notatet
Hensikten med planforslaget er a legge til rette for boliger med noen studentboliger,
utadvendte virksomheter med tilherende utearealer og mateplasser. Plangrepet er en
kvartalsstruktur med tre gardsrom som bindes sammen med gangforbindelser og
grennstruktur, der bebyggelsen brukes som stgyskjerm mot Bratsbergvegen.
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Hovedutfordringen er at planforslaget avviker vesentlig fra omradeplanen for Tempe og
Sorgenfri som skal sluttbehandles. En del av avvikene under er et resultat av det padgdende
arbeidet med omrdadeplan og var ikke i omradeplanforslaget som la ute pa hering.

a) Det foreslas bilparkeringskjeller innenfor planomrddet, mens omradeplanen for
Tempe og Sorgenfri krever at bilparkering lgses i felles mobilitetshus.

b) Planforslaget viderefarer ikke rekkefalgekrav fra omradeplanen om mobilitetshuset
og opparbeidelse av Sorgenfrivegen.

c¢) Planforslaget foreslar mindre andel innendgrs fellesareal, faerre
sykkelparkeringsplasser for sykkelvogner og lastesykler og mindre andel soldekt
uteoppholdsareal pa ngkkeltidspunkt enn i omradeplanen.

d) Planforslaget foresldr renovasjon innenfor areal avsatt til offentlig blagrennstruktur i
omradeplanen.

e) Planforslaget foreslar at blagrennstruktur reguleres privat med offentlig turveg
giennom planomradet mens i omradeplanen foreslas blagrennstruktur regulert offentlig
i sin helhet.

f) Det er ogsa avvik fra omradeplanen pa hvor avfallslgsningen for andre bruksformal
enn bolig skal lokaliseres, da omradeplanen kun tillater at dette lases innomhus.

g) Planforslaget apner opp for en stor andel av ettroms boenheter, som er i strid med
omradeplanen.

Byplankontorets vurderinger av utfordringene er grundigere kommentert under hovedpunkt 4.

Reguleringsplanforslaget er utfyllende beskrevet i den vedlagte planbeskrivelsen utarbeidet av
Asplan Viak AS som plankonsulent, pa vegne av forslagstiller Bratsbergvegen 2 AS. Endelig
komplett planforslag forela 20.01.2025.

Dette fagnotatet har et hgyt detaljniva for a synliggjere forholdet mellom dette planforslaget og
pagdende omradeplan. Byplankontoret anbefaler at planforslaget stanses for a

omarbeides. Begrunnelse for dette fremgar av Byplankontorets vurderinger av planforslaget og
konsekvenser planforslaget vil ha.

Det var tidligere tatt hayde for at planforslaget for Bratsbergvegen 2 og omradeplanen for
Tempe og Sorgenfri kunne fremmes samtidig. Da det arbeides med a lgse innsigelse(r) i
omradeplanen, fremmes planforslaget for Bratsbergvegen 2 na.

2. Tidligere forende vedtak
Formannskapet fattet folgende vedtak i “Orienteringssak om framdrift for omradeplan Tempe,
Sorgenfri og Valgya”, sak 1/23 den 10.01.2023:

Vedtak:
Formannskapet tar sak om framdrift for Omrédeplan for Tempe og Sorgenfri, og hdndtering av nye
planinitiativinnenfor omrddet, til orientering.



Saken ble fremmet for a fa politisk avklaring pa hvordan en skulle ta heyde for pagdende og
kommende plansaker innenfor omrddet til omrddeplanen mens omradeplanarbeidet pagikk.
Det er viktig at omradet utredes og vurderes samlet og at forutsetningene for utvikling sikres i
en overordnet plan, far man gar i gang med store prosjekt som vil kunne ha betydning for
omradet. Omradeplanen skal sikre forutsigbarhet for kommende detaljreguleringer.
Kommunedirektaren vurderte at det beste vil vaere a avvente oppstart av reguleringsplaner
inntil omradeplanen er sluttbehandlet. Dersom private planforslag likevel startes opp, vil de
kunne behandles parallelt med omradeplanen. | sa fall matte planforslaget ved oppstart veere i
trdd med feringene fra forrige haringsversjon av omradeplanen. Forslagsstillere ma da vaere klar
over risikoen for at det underveis kan komme endrede forutsetninger fra arbeidet med
omradeplanen.

3. Beskrivelse av planforslaget
For grundigere beskrivelse av planomradet, eksisterende forhold og utdyping av planforslaget,
vises det til vedlagt planbeskrivelse med vedlegg.

Planlagt arealbruk

Planlagt arealbruk er
boligbebyggelse (ogsa for
studenter), renovasjon og

torg, blagrenn struktur (turdrag
med turvei), fortau, gangveg,
sykkelanlegg, annen veggrunn
og kollektivholdeplass.
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Kartutsnittene viser forslag til
plankart (Asplan Viak AS),

og illustrasjonsplan (Skibnes
Arkitekter AS)

Forslaget viser et bruksareal (BRA) pa ca. 20600m?
og hgyder pa 3-8 etasjer. Utnyttelsen er pa 176 %
og planomradets avgrensning er pa ca. 16 daa. Det
skal etableres minimum 200 boenheter. Innenfor
felt B1-B4 tillates oppfert bebyggelse med boliger
og studentboliger. Forste etasje mot
Bratsbergvegen og torget skal ha en
gjennomsnittlig etasjehgyde pa minimum 4,0
meter.




Oversiktsbilde av planforslaget (Skibnes Arkitekter AS)

| forste etasje tillates det etablert utadrettede virksomheter som forretninger, bevertning og
tjenesteyting med inntil 800 m? BRA. Det tillates ogsa kontorfellesskap, fellesareal og/eller
bokaler i farste etasje. Bokaler er et naeringsareal og en bolig i samme enhet.

For leilighetssammensetning vises det til bestemmelse § 5.2.6. Planforslaget foreslar at en hgy
andel kan veere ett-roms. Dette er i strid med omrddeplanen som ikke tillater ettroms, og som
har mer fokus pa starre boenheter og en mer variert sammensetning. Det tillates studentboliger
innenfor hele planen utfra bestemmelser, mens illustrasjoner viser at disse er lokalisert innenfor
felt B3 (frittliggende blokk E). Illustrasjonsmaterialet viser 226 stk boenheter som inkluderer 6
studentparhybler og 4 studentkollektiv.

Innenfor kvartalet skal det vaere variasjon i hgyder, volumoppbygging, fasadeliv, fargebruk og
arkitektonisk uttrykk. Fasadene skal ha gode visuelle kvaliteter, solide materialer, god utfgrelse
og ha tiltalende detaljer. Fasadeutforming skal bidra til variasjon og rytme mot gater og byrom,
og bidra til attraktive oppholds- og gangsoner langs fasadene. Material- og fargebruk skal
hensynta eksisterende karakter i omradet. Bygningene skal ha farger som innbyrdes
harmonerer med hverandre (bestemmelse § 5.2.5). Se illustrasjonsheftet for flere illustrasjoner.
Bebyggelsen skal plasseres i landskapet slik at fgrste etasje korresponderer med heydeniva pa
omkringliggende terreng/ fortausniva, og at det sikres trinnfrie overganger ved inngangspartier
(bestemmelse § 5.2.1).
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Gjennomgang til tunet

Fasadeprinsipp 1:200

Fasadeprinsipp av planforslaget (Skibnes Arkitekter AS)



Planforslaget sikrer et samlet totalt innenders felles oppholdsareal pa minimum 75 m2, men det
erillustrert ca. 400m?innendars fellesareal. For hva fellesarealet kan inneholde, vises det til
bestemmelse § 5.2.8. Mengden innendgrs felles oppholdsareal avviker fra omradeplanen der
kravet er at minst 5 % BRA pr 100m? bolig skal settes av til innendars fellesskapslasninger. For
planforslaget utgjer dette 5 % av ca. 20.000m? BRA til boligformal som gir et krav pa minst
1000m? BRA til innendgrs fellesskapslasninger. Byplankontorets vurderinger om temaet fremgar
under hovedpunkt 4 i fagnotatet.

Bokuvaliteter, stay, stav og vindforhold

Planlagt bebyggelse, med fasade ut mot Bratsbergvegen, vil fa steynivaer opptil Lden = 67 dB,
som tilsvarer rgd staysone. | illustrasjonsmaterialet er de fleste boenheter giennomgdende og
har soverom eller stue mot stille side, med unntak av enkelte hjgrneleiligheter som vil fa dempet
fasade. De leilighetene som ikke er giennomgadende, vender ut mot fellesarealet eller mot sor.
Samtlige leiligheter har utsikt fra stue/hoved oppholdsrom mot landskap, grentomrade/
fellesomrade eller mot gate. Balkonger og terrasser er i all hovedsak orientert slik at de far mest
mulig sol. Studentboliger/ hybler kan vaere ensidig belyst fra nord eller gst forutsatt at de har
gode lysforhold, god tilgang til uterom og tilfredsstillende stayforhold, bestemmelse § 5.2.6.
Bestemmelse § 3.3 dpner opp for at inntil 10 % av boenhetene kan fa dempet fasade. Dette er en
stgrre andel enn hva som anbefales i retningslinjen for stey T-1442, som kun tillater en mindre
andel med dempet fasade, og bestemmelsene (§ 3.6) i omradeplanen som tillater dempet
fasade for en liten andel. Byplankontorets vurderinger om temaet fremgar under hovedpunkt 4 i
fagnotatet.

Store deler av areal pa bakkeniva vil fa steynivaer under grenseverdi for tellende uteareal uten
skjerming. De planlagte takterrassene vil kunne oppna tilfredsstillende staynivaer og
vindforhold ved bruk av tett rekkverk og tette vindskjermer, bestemmelse § 11.1.1.
Bebyggelsesstrukturen vil skjerme utearealer og turdrag for stoy og stov.

Uteoppholdsarealer og sol/skyggeforhold

Boligenes felles uteoppholdsarealer lgses pa bakkeplanet (de tre gdrdsrommene) og pa store
takhager i tillegg til private balkonger/terrasser. Boligene vil fa tilgang til bade private,
halvprivate og offentlige uteoppholdsarealer. Uterommene vil ligge skjermet for sty fra veg.
Blagronnstruktur er ikke tatt med i uteromsregnskapet.

Det stilles krav om minimum 35 m? uteoppholdsareal pr. 100m?* BRA eller per boenhet (§ 5.2.7).
Videre er kravet at halvparten av uteoppholdsarealet skal opparbeidet som felles, noe som gir et
krav pa minimum 6731m? /2 = 3366m?” til felles uteoppholdsareal. Det er ogsad krav om at
halvparten av uteoppholdsareal til felles bruk skal etableres pa bakkeplan: 3366m? /2 = 1683m?
Mengden felles uteoppholdsareal er oppgitt a veaere ca. 5596m?, og felles uteoppholdsareal pa
bakkeplanet er oppgitt a vaere ca. 3800m>.



Figur 20 Solbelyst areal ki Figur 21 Solbelyst areal I<I Flgur 22 Solbelyst areal kl Flgur 23 So/be/yst areal ki
12(21.03) 13:30(21.03) 15(21.03) 18(23.06)

Figuren viser solbelyst og skyggelagt uteoppholdsareal. De gule arealene er solbelyst uteoppholdsareal pé
de ulike tidspunktene. De grenne arealene viser avsatt uteoppholdsareal som er skyggebelagt.
Bldagrennstruktur er ikke tatt med i uteromsregnskapet. Kilde: Skibnes Arkitekter AS

Planforslaget imatekommer kravet til mengden uteoppholdsareal, bade felles og privat, og til
andel uteoppholdsareal som ma veere pa bakkeniva. Planforslaget avviker med omradeplanens
kvalitetskrav til uteoppholdsareal nar det gjelder mengde felles soldekt uteoppholdsareal i
tidsrommet mellom 13.30 og 15 pd varjevndegn, da kravet er at minst 1683m? skal veere soldekt,
mens planforslaget viser 1400m? er solbelyst i denne perioden. Byplankontorets vurderinger om
temaet fremgar under hovedpunkt 4 i fagnotatet.

Bldgrennstruktur og turveg

Planforslaget foreslar at blagrennstruktur reguleres privat (f_BG) med offentlig turveg (o_TV)
gjennom planomrdadet. Bestemmelse § 7.1 gir faringer om et gront turdrag der det tillates
etablert vegetasjon som skjerming mot tilgrensende bebyggelse. Det tillates ogsa etablert
benk/sittegrupper og naturbaserte lgsninger for overvannshdndtering, sa lenge det ikke hindrer
ferdsel pa gangforbindelsen. o_TV skal opparbeides som en tursti i grus, med minimum 3 meter
bredde. Turstien skal ha god sammenheng med gangvei i forlengelse av Anton Grevskotts veg.
Videre er det gitt rekkefalgekrav om opparbeidelse av blagrennstruktur og turvegen som er
knyttet til de to naermeste feltene felt B2 og B4, se § 10.4, og blagrenn struktur skal tilkobles
eksisterende grontdrag. Det foreslds at bldgrenne tak og grenne fasader skal vaere en del av den
lokale overvannsdisponeringen, og kravet til blagrenn faktor er pa 0,8.

Omradeplanen regulerer offentlig blagrennstruktur (o_BG1) pa dette arealet og ikke privat
blagrennstruktur. Planforslaget avviker med omradeplanen pa dette punktet, i tillegg er det
foreslatt privat renovasjonsanlegg innenfor dette arealet som ogsa avviker med omradeplanen.
Opparbeidelse av turveg er i trad med omrddeplanen. Byplankontorets vurderinger om temaet
fremgar under hovedpunkt 4 i fagnotatet.



Adkomstforhold, varelevering, renovasjon og parkering

Alle type kjoretgy far adkomst fra ser som vist med adkomstpil
pa plankartet. Varelevering og midlertidig renovasjon foreslas
via gadrdsrommene, som primaert skal nyttes til
uteoppholdsarealer.

Ny bolighebyggelse skal tilknyttes stasjonaert avfallssuganlegg
§ 10.1. Hovedlgsning for renovasjon foreslas lgst i serenden
innenfor felt f_RA pa plankartet. | tillegg foreslds det en
midlertidig lesning inne i det midtre gardsrommet
(bestemmelsesomrade #2) inntil det felles stasjonaere
avfallssuget er etablert. Henting av renovasjon vil ogsa skje i
det midterste gardsrommet.

Planforslaget avviker med omradeplanen da renovasjon er
foreslatt innenfor areal avsatt til offentlig blagrennstruktur i
omradeplanen. Det er ogsa avvik fra omradeplanen pa hvor avfallslesningen for andre
bruksformal enn bolig (naeringsavfall) skal lokaliseres, da omradeplanen kun tillater at dette
leses innomhus. Neaeringsavfall er ogsa vist i renovasjonsfeltet utenders.

Planforslaget legger til rette for en sammenhengende parkeringskjeller under bebyggelsen mot
Bratsbergvegen. Innkjering til p-kjeller er via bilheis i sgrvestre bygning. Bilparkeringskjeller er
et vesentlig avvik fra omrdadeplanen da privat parkering skal lgses i felles mobilitetshus lenger
nord utenfor planomradet, omradeplanens bestemmelse om parkering § 3.8. Byplankontorets
vurderinger om bade renovasjon og parkering fremgar under hovedpunkt 4 i fagnotatet.

Mengde bilparkeringsplasser som er vist i kjelleretasjen er 72 (inkludert HC), i tillegg foreslas det
ca. 8-10 p-plasser for delebilordning. Bestemmelser i planen gir rom for mellom 69-179 stk.
bilparkeringsplasser. Det dpnes opp for at delebilordninger kan erstatte privat boligparkering, §
3.8.

Parkering Sykkel Bil

Antall plasser Antall plasser

(min - maks)
Bolig 660 22-132
Bessk/nyttekjoretay bolig a4 Tabe”e.n visermin og
maks bil- og

Forretning og tjenesteyting 24 0 sykkelparkering som
Besak/nyttekjaretay forretning og 3 forslagsstiller legger til
tjenesteyting grunn for planforslaget

Totalt 684 69-179



Omradeplanen for Tempe og Sorgenfri dpner opp for kun parkeringsareal til nyttekjoretey og
HC-parkering innenfor planomrddet. | tillegg kan delebilordninger erstatte boligparkering med
inntil 10 parkeringsplasser per delebil, for inntil 50 % av parkeringskravet. For studentboliger
kan 100 % parkeringskravet erstattes av delebiler, bestemmelse § 3.8.

Byplankontoret vil gjere oppmerksom pa at mange av parkeringsplassene vil kunne erstattes av
delebiler som vil redusere antallet parkeringsplasser. Potensielt vil antallet plasser i kjeller bli
hayt dersom ikke bestemmelsene justeres. Hele dette temaet bar bearbeides ytterligere ut fra
om det skal tillates parkeringskjeller eller ikke.

Krav til sykkelparkering tar utgangspunkt i kravet fra omradeplanen for de ulike formalene, men
det er foreslatt at kun 7,5 % (minimumskrav) av plassene skal vaere store nok for sykkelvogner
og lastesykler. | omradeplanen er kravet minst 15 % for sykkelvogner og lastesykler.
Byplankontorets vurderinger om temaet fremgar under hovedpunkt 4 i fagnotatet.

Samferdselsanlegg

Det planlegges nytt fortau, sykkelveg og bussholdeplass langs Bratsbergvegen, med tilknytning
til opparbeidete gang- og sykkellgsninger langs Sorgenfrivegen. Planforslaget er samkjgrt med
Trendelag fylkeskommunes pagaende gang- og sykkelprosjekt i Bratsbergvegen.

Mobilitetshub

Innenfor det private torget (f_TO1) foreslas det et offentlig torgareal o_TO2 pa plankartet som
skal vaere minimum 25m? og brukes til offentlige delelgsninger for mikromobilitet. Planforslaget
apner opp for at mobilitetshuben kan inneholde deleordninger for sykkel, lastesykkel,
sparkesykkel, informasjon om delebilordning og evt. andre mobilitetstilbud. Delebiler foreslas
lokalisert i parkeringskjeller.

Omradeplanen gir feringer for planomradet om at det kan settes av areal pa inntil 100m? pa
bakkeplanet til delemobilitetslgsninger, og at det tillates parkeringsplasser for inntil 3 delebiler
pa bakkeplanet. Lokalisering av delebilordningen avviker fra omrddeplanen da delebiler
foreslds lokalisert i p-kjelleren. Det er ogsa driftsmessig uheldig at offentlig mobilitetshub er lagt
innenfor et privat areal.

Tilknytning til teknisk infrastruktur (Energi og VA)

Det skal etableres ny trafostasjon i forbindelse med tiltaket. Det er enna ikke tatt stilling til om
den skal etableres innendgrs eller utenders. Bebyggelsen skal tilknyttes fjernvarmeanlegget (&
3.11)

Overordnet VA-plan viser foreslatte lesninger for vann, spillvann og overvann pa tomten. Endelig
dimensjonering av ledninger skal avklares ved detaljprosjektering. All prosjektering og utfering
skal skje i henhold til kravene gitt i Trondheim kommune sin VA-norm, samt gjeldende regler og
forskrifter, bestemmelse § 10.1



4. Byplankontorets vurdering

Planforslaget har mange gode kvaliteter. Det viser bymessige grep som overordnet sett er riktig
mate a bygge pa her. Kvartalsstruktur med tre store gardsrom, og en nedtrapping mot
smahusbebyggelsen i gst, er et godt plangrep. Bebyggelsen brukes som stayskjerm, samtidig
apner strukturen opp muligheten for a etablere forbindelser og mateplasser i og mellom
gardsrommene. Videre sikrer planen aktive fasader og fellesfunksjoner mot Bratsbergvegen, pa
hjgrner og torg, og bestemmelser sikrer trinnfrie overganger mellom gulvnivaene. Det sikres
variasjon i volum og hgyder, og stilles fasadekrav som muliggjer en utforming med kvalitet.

Hovedutfordringen med planforslaget er at det likevel avviker vesentlig fra viktige faringer som
det legges opp tili omradeplanen for Tempe Sorgenfri. Dette er grundigere beskrevet og vurdert
lenger ned i fagnotatet.

Dersom planforslaget vedtas lagt ut pa offentlig ettersyn som det foreligger, vil det undergrave
pagaende planarbeid med omradeplanen Tempe Sorgenfri og den forutsigbarheten som er gitt
alle andre private parter involvert i omradeplanarbeidet. Derfor er det viktig at bystyret
giennom omradeplanen bestemmer seg for ambisjonsnivaet som skal gjelde for omradet og at
dette folges opp i detaljplanen her.

Samtidig ma kommunen ta stilling til dette planforslaget nd dersom det ikke skal tapes
saksbehandlingsgebyr. Byplankontoret mener at planforslaget, slik det foreligger, ikke ber
vedtas lagt ut pa offentlig ettersyn, men stanses for 8 omarbeides. Byplankontoret mener at
dette kan bli et godt prosjekt etter bearbeiding og politiske beslutninger knyttet til
omradeplanen.

Listen under viser en kort oversikt over byplankontorets viktigste faglige vurderinger i saken.

Argumenter for planforslaget: Argumenter mot planforslaget slik det foreligger:

e Vil kunne styrke o Vesentlige avvik (rekkefglgekrav) fra
sentrumspreget med rett omradeplanen Tempe Sorgenfri.
arealbruk, gnsket utnyttelse, Dette undergraver planarbeidet med
og kvaliteter pa bakkeplanet ut omradeplanen og gitt forutsighbarhet for
mot offentlige gater og rom. andre bergrte aktorer, og som kan gi

o Deteren viktig og positiv presedens for andre bergrte plansaker.
utvikling for byen at man far e Omradeplanens rekkefalgekrav om
utnyttet bedre denne type opparbeidelse av Sorgenfrivegen er ikke
sentralt beliggende arealer. viderefert i planforslaget.

o Detertatt hensyn til o Bilparkering foreslas lest i bilparkeringskjeller
smahusbebyggelsen i st med innenfor planomradet i stedet for i felles
nedtrapping av byggehgyder. mobilitetshus (avvik fra rekkefglgekrav).

e Mobilitetshub som apner opp o Lokalisering av delebilordningen i p-kjeller, er
for deleordning. i strid med omradeplanen, hvor dette foreslas

lost pa bakkeplanet. Det er ogsa driftsmessig
uheldig at mobilitetshuben er vist som



o Folger opp rekkefolgekravet offentlig torgareal innenfor et privat

om opparbeidelse av turveg i torgareal.
regulert greannstruktur. e Mindre andel innenders fellesareal enn kravet
o Kravet til bldgrenn faktor i omradeplanen.
oppnas. e Mindre andel sykkelparkeringsplasser for
o Rekkefolgekrav til offentlige sykkelvogner og lastesykler enn kravet i
samferdselsanlegg i omradeplanen.
Bratsbergvegen er tattinni e Arealet somiomradeplanen erregulert til
planforslaget. bldgrennstruktur o_BG1 eri planforslaget

foreslatt felles (privat) som eri strid med
omradeplanen.

o Plassering av midlertidig renovasjonslgsning i
gardsrommet (bestemmelsesomrade #2)
utfordrer bade kvalitet og trafikksikkerhet pa
uteoppholdsareal pa bakken. I tillegg er
hovedrenovasjon plassert innenfor offentlig
grennstruktur i omradeplanen.

e Deterikke tattinn begrensninger pa antall
boenheter som skal bruke midlertidig
renovasjonslgsning.

e Awik pa minimumskravet til soldekte
uteoppholdsareal.

e For hay andel (foreslatt inntil 10 %) boenheter
som tillates med dempet fasade

Vurdering av planforslaget opp mot omradeplan for Tempe og Sorgenfri (under behandling)
Nar det gjelder regulerte formal, er planforslaget i all hovedsak i trdd med omradeplanen for
Tempe og Sorgenfri. Omradeplanen regulerer planomrdadet til kombinert formal B/K/T6 og
offentlig blagrennstruktur med tilherende samferdselsarealer der disse rekkefelgekravene
gjelder:

§ 4.6 Ny boligbebyggelse skal tilknyttes stasjonaert avfallssuganlegg. (Sikret i reguleringsplanens
bestemmelse § 3.10)

§ 10.2 Opparbeidelse av Sorgenfrivegen m.m. knyttet til brukstillatelse (Avvik)

§ 10.8 Opparbeidelse av sykkelveg med fortau langs Bratsbergvegen m.m. knyttet til
brukstillatelse. (Sikret i reguleringsplanens bestemmelse § 10.2)

§ 10.13 Opparbeidelse grontdrag knyttet til brukstillatelse. (Sikret i reguleringsplanens
bestemmelse § 10.4)

§ 10.28 Mobilitetshus knyttet til brukstillatelse (avvik)



Avvik om opparbeidelse av Sorgenfrivegen m.m. (§ 10.2)

I omradeplanen for Tempe og Sorgenfri er det rekkefalgekrav om opparbeidelse av regulert
lesning for gatesnittet i Sorgenfrivegen. Dette kravet er lagt pa en rekke felt, deriblant
Bratsbergvegen 2. Eksisterende lgsning i Sorgenfrivegen er ikke god nok, og store deler av
gatesnittet er ikke tilpasset en bysituasjon, men utformet som en ren kjereveg for biltrafikk. Det
mangler blant annet fotgjengeroverganger og en sammenhengende sykkellgsning som ma
opparbeides. Sorgenfrivegen vil veere beboerne i Bratsbergvegen sin korteste/foretrukket
forbindelse for gang og sykkel til Midtbyen, og viktige fellesanlegg i bydelen, som det nye
bydelstorget og mobilitetshuset. Det er viktig at det gjeres mer attraktivt 4 ga og sykle, og det er
vurdert at oppgraderingen av Sorgenfrivegen ogsa er ngdvendig for fremtidige beboere i
Bratsbergvegen 2.

Avvik om mobilitetshus (§ 10.28)

| omradeplanen for Tempe og Sorgenfri er det krav om at all bilparkering (bortsett fra nytte og
HC) skal samles i et mobilitetshus pa felt P/K/T. Dette er et viktig grep i planen og vil bidra til at
Trondheim kommune kan na sine mal om en reduksjon pd 20 % i personbiltrafikken.

Planforslaget avviker fra kravet ved a legge all parkering i kjeller under bebyggelsen. | vedlagt
notat (vedlegg nr. 6) argumenterer forslagsstiller for denne lgsningen. | notatet viser
forslagsstiller til TdI sin rapport om boligparkering i store norske byer fra 2015, og argumenterer
for at folk i giennomsnitt aksepterer a ga 155 meter til parkering. Det vises ogsa til
markedsundersgkelser som sier at en stor del av befolkningen ikke er villig til & kjgpe en bolig
uten parkering eller med parkering langt unna boligen. Det argumenteres deretter med at
omradeplanen gjennom grepet med mobilitetshus strider mot intensjoner og mal om en variert
bolig og befolkningssammensetning.

Mdlet med omradeplanen er a legge faringer for en langsiktig byutvikling pa Tempe og
Sorgenfri. Grepet med mobilitetshus bygger opp om dette malet og er et virkemiddel for &
planlegge for en framtid der faerre skal bruke personbil til daglige zerend og en mindre bilbasert
by. Mobilitetshus er et grep som legger til rette for en slik endring av reisevaner, ved a gjore det
mer attraktivt a ta miljgvennlige transportvalg. | tillegg kan et mobilitetshus bidra til a
fredeliggjore nabolagene ved a redusere trafikken i boliggatene. Tempe-Sorgenfri har en
sentrumsnaer og attraktiv beliggenhet, med byens beste kollektivforbindelser, og for de fleste er
det enkelt d sykle, ga eller ta bussen i hverdagen. Bydelen er dermed godt egnet for a lase
parkering i et mobilitetshus.

Ifelge rapporten fra T@Il, som forslagsstiller viser til i sin argumentasjon, er avstand til parkering
et virkemiddel som kan fungere for d pavirke transportmiddelbruken (Christiansen et.al, 2015,
Sll). @kt avstand til bilen kan redusere sannsynligheten for at den blir brukt, uten at dette
pavirker antall reiser (Christiansen et.al, 2015, Sll). Ifglge rapporten kan et par minutter endret
reisetid i faver av sykkel eller kollektiv bidra til a ke konkurransekraften mot andre
transportmidler (Christiansen et.al, 2015, S15). Det ma vaere enklere a velge gang, sykkel og
kollektiv enn bilen, dersom folk skal gjere det. | rapporten er det undersgkt hvilken avstand
beboere maksimalt gnsker a ga fra boligen. 38 % oppgir at de er villige til 8 gd mer enn 150



meter til parkeringsplassen og forskerne mener dette tyder pa at det er betalingsvillighet for
boliger som har parkeringsplass anlagt i flere minutters gangavstand fra boligen (Christiansen
et.al, 2015, S17). Fra planforslaget til mobilitetshuset er det 500-700 meter, avhengig av hvor
man befinner seg i planomradet.

Plasseringen av mobilitetshuset i omradeplanen gjor at for de aller fleste boliger vil det vaere
kortere til buss og kollektiv enn bil og plasseringen vil derfor styrke konkurransekraften til
miljevennlige transportmidler betraktelig. Mobilitetshuset gjor det fortsatt mulig a ha tilgang til
bil nar man trenger det, men det er mindre sjanser for at bilen blir det foretrukne
transportmiddelet i hverdagen. Mobilitetshuset er foreslatt som en del av et bredt
mobilitetstilbud i omrddet, et nettverk som gjor at det for de aller fleste daglige gjeremal blir
enklere og mer naturlig & bruke gang, sykkel og kollektiv enn bilen. Byplankontoret mener
lesning for parkering og mobilitetshus som foreslas i omradeplanen vil kunne ha stor betydning
for @ nd ambisjoner for mobilitet og redusert bilbruk.

Omradeplanen for Tempe og Sorgenfri legger opp til et nettverk av mobilitetspunkt. Et slikt
punkt kan inneholde delebiler, sykler og el. sparkesykler. Disse er foreslatt spredt rundt omkring
i omradet slik at avstanden til neermeste punkt for de aller fleste ikke overstiger 100 meter. For
Bratsbergvegen 2 er det lagt opp til at det innenfor planomradet skal opparbeides et slikt punkt,
som har plass til 3 delebiler. Slike delingslgsninger, som mobilitetshuset legger opp til, gjor at
feerre trenger a eie egen bil.

Awvik fra § 4.3 Fellesareal innenders og bokvalitet

Planforslaget sikrer kun samlet innenders felles oppholdsareal pa minimum 75m? BRA (0,3 - 0,4
%) for en boligmasse pa ca. 20.000m? i bestemmelsene. Mens det er synliggjort i
illustrasjonsmateriale at dette utgjer ca. 400m? (2 % av total boligmasse i planforslaget). Denne
andelen er ikke sikret i bestemmelsene.

Omradeplanen krever at det sikres minst 1000m? BRA (5 %) for samme boligmasse. Bakgrunnen
for dette er at forslaget til omrddeplan har en sterk ambisjon om 4 lefte boligsosiale forhold,
blant annet i sammenheng med pdgdende omradesatsning.

| KPA 2022-2034 vil kravet til fellesareal innendears (§ 10.3) veere minimum 175 m? for minimum
200 boenheter. Planforslaget avviker ogsa fra KPA, men i mindre grad enn hva kravet er i
omradeplanen. Omradeplanen skal gjelde foran KPA.

Forslagsstiller mener det erfaringsmessig er behov for mindre areal enn kravet i omrddeplanen,
og behovet er ofte flere sma arealer til ulike formal.

Siden Tempe og Sorgenfri er et omradesatsomrade er det spesielt viktig a legge til rette for god
sosial baerekraft. Opplevelsen av et sosialt fellesskap der man bor er en viktig del av dette, og
det ma planlegges for a bygge gode fysiske omgivelser slik at fellesskap kan oppsta.



Gode felles innendgars oppholdsarealer vil kunne gke attraktiviteten til boligene, gjor
delelgsninger mulig, og gjor det ogsa mulig a fa en god bokvalitet selv om man bor tett.

Sosiale boformer har et potensial for inkludering, er med pa a redusere ensomhet og kan gi en
folelse av trygghet og tilherighet i bygningen. Byplankontoret mener det er viktig at det sikres
nok mengde innendgrs fellesskapslasninger for  kunne skape et godt bofellesskap og naere
innendaers mateplasser for de som skal bosette seg her. Byplankontoret mener andel innenders
fellesskapslasninger ma folge faringer gitt for omradeplanen. Gode sosiale boformer er et av de
viktige grepene for a oppna god sosial baerekraft i trdd med omradesatsingen.

Awvik fra § 3.8 parkering (feerre sykkelparkeringsplasser for sykkelvogner og lastesykler)
Omradeplanen krever at minst 15 % av plassene skal vaere store nok for sykkelvogner og
lastesykler. Forslagsstiller mener at 15 % er for hgyt antall og som svaert plasskrevende og
foreslar derfor 7,5 % i stedet.

Byplankontoret mener at det a kunne tilby en stor andel sykkelparkeringsplasser tilrettelagt for
sykkelvogner og lastesykler er et viktig grep for a gjere det lettere a velge sykkel som
transportmiddel, og dermed i stgrre grad bidra til & na nullvekstmalet. Bruken av sykkelvogner
og lastesykler har gkt i de siste arene og det er sannsynlig at bruken fortsetter a gke i framtida.
Det er derfor viktig a sikre nok infrastruktur for miljgvennlig transport. Byplankontoret kan ikke
se at dette skal veere umulig a fa til innenfor planforslagets rammer. Planomradet ligger langs
hovedsykkelruter og viktige kollektivarer for buss, og det er et veldig godt sykkeltilbud i
omradet med tilnaeermet flate gang- og sykkelveger mot sentrum.

Awvik fra § 5.5 Bldgrennstruktur (o_BG1)

I omradeplanen skal o_BG1 opparbeides som blagrennstruktur med en forbindelse for gdende
pa minimum 3 meters bredde og vaere offentlig. Dragene skal kobles pa eksisterende grentdrag
og fungere som en sammenhengende buffer mellom ny og eksisterende bebyggelse. Det kan
etableres noen sittegrupper og steder som kan tilrettelegges for aktivitet sa lenge det ikke
hindrer ferdsel. Omrddene skal beplantes. Naturbaserte lasninger for overvannshandtering,
som regnbed, kan etableres innenfor grontdraget.

Planforslaget foreslar eierforholdsmessig at grennstrukturen utenom offentlig turveg reguleres
til felles (privat) blagrennstruktur, noe som er i strid med forslaget til omradeplan.
Byplankontoret mener det er viktig at hele arealet sikres offentlig og ikke bare turvegen for a
sikre ngdvendig offentlige sidearealer og bred nok offentlig passasje gjennom omradet.
Grgntdraget har en overordnet funksjon i omradeplanen og binder flere kvartaler sammen.
Derfor er det ogsa planlagt a veere offentlig, og framtidig forvaltning av grentdraget ber skje
samlet av kommunen.

Byplankontoret anbefaler derfor at hele arealet som er regulert til blagrennstruktur o_BG1 i
omradeplanen videreferes med offentlig eierskap i planforslaget Bratsbergvegen 2.



Vurderinger av foreslatte renovasjonslgsning; lokalisering og midlertidig bruk

Midlertidig renovasjonslasning foreslas etablert inne i det midterste gardsrommet som primaert
skal brukes til uteoppholdsareal. | planforslaget er det er heller ikke gitt begrensninger pa antall
boenheter som kan knyttes til den midlertidige avfallslasningen.

Byplankontoret mener foreslatt lokalisering av midlertidig renovasjonslgsning
(bestemmelsesomrade #2) er utfordrende med tanke pa innvirkninger det vil ha pa
trafikksikkerheten og gdrdsrommenes egnethet som uteoppholdsareal. Renovasjonsbilen ma
kjgre inn i gardsrommet som skal brukes til uteoppholdsareal og rygge for a kunne snu. Dette er
en risiko for brukerne av arealet, som i dette tilfellet skal vaere uterom for folk.

Ut fra erfaringene med midlertidig renonasjonslgsning,
gnskes det en begrensning pa antall boliger tilknyttet
lesningen. Dette skyldes flere faktorer: Midlertidige
renovasjonslasninger skaper generelt uforutsigbarhet
for beboere og Trondheim renholdsverk, og
uforutsigbarheten gker med flere boenheter, noe som
vanskeliggjor effektiv drift. Midlertidige lgsninger er
arealkrevende. Det krever areal til containere og
mangvrering. Vanligvis vil midlertidige nedgravde
containerne kunne gjenbrukes som et returpunkt for
omradet, men i omradeplanen er det allerede avklart
hvor returpunkt skal etableres og det er ikke innenfor
planomradet. A tillate flere boenheter pa midlertidig
lesning vil kreve flere containere som ikke vil veere
nedvendig senere, noe som er ressurskrevende og lite
baerekraftig.

Utsnitt illustrasjonsplan (Skibnes arkitekter AS) med kjeremenster for renovasjonsbil med red markering, og
der oransje markering viser de midlertidige renovasjonslesningene

Forslagsstiller mener at midlertidig renovasjonslesning ikke vil oppleves som en darlig lasning
for beboere eller naboer. Innspillet fra kommunen (kommunalteknikk renovasjon) om a sette
begrensning pa antall boliger som kan knyttes til et midlertidig avfallssystem (maksimum 60
boenheter) mener forslagsstiller vil kunne forsinke utbyggingen i mange ar. | planprosessen har
forslagsstiller uttrykt at de er dpne for @ se naermere pa en lgsning i ser, der renovasjon samles,
bade midlertidig og permanent lgsning.

Kjerbare arealer og areal for avfallsanlegg vurderes heller ikke som endel av uteoppholdsareal
og gjor at gadrdsrommene som bergres far redusert uteromskvaliteter sammenlignet med om
det ikke var kjgring inne i gdrdsrommet.

Byplankontoret registrerer at dette kun er planlagt som en midlertidig lasning, men mener
renovasjonslgsningen er utfordrende dersom den plasseres inne i gardsrommet for uteopphold.



Der skal barn kunne leke, og da er det er det uheldig med rygging av den store renovasjonsbilen.

Byplankontoret oppfordrer til at det sees naermere pa a re-lokalisere den midlertidige
renovasjonslgsningen slik at det ikke medfarer kjoring inn i gdrdsrommene.
Renovasjonslasningen kan heller ikke plasseres innenfor offentlig formal slik det er foreslatt i
planforslaget da dette er i strid med omradeplanen (offentlig greannstruktur). Omrddeplanen
apner opp for at returpunkt skal plasseres pa andre arealer innenfor omradeplanen.

Byplankontoret statter kommunalteknikk om at det settes et maksimumskrav pa antall
boenheter som kan tilknyttes den midlertidige avfallslesningen far planen eventuelt
sluttbehandles.

Vurdering av avviket fra kravet til mengde soldekt uteoppholdsareal

Planforslaget avviker som nevnt med minimumskravet til solbelyst uteoppholdsareal pa
bakkeplanet for en del ngkkeltidspunkt. Se kapitlet Uteoppholdsarealer og sol/skyggeforhold
under beskrivelse av planforslaget. Det vises til bestemmelse § 4.4, bokstav e) i omradeplanen.

Forslagsstiller argumenterer avviket med at planforslaget ivaretar falgende kriterier:

a) Alle boenheter har maksimalt 100 meter trygg gangavstand fra hovedinngang i bygget til
naermeste del av uteoppholdsarealet pa bakkeplan.

b) Arealet er sammenhengende.

c) Uteoppholdsarealet skjermet for trafikk, stay og luftforurensing.

d) Boenheter i forste etasje vil fa oppholdsareal pa terreng i direkte tilknytning til boenheten.

Byplankontoret mener det er utfordrende dersom kravet til mengde soldekt uteoppholdsareal
fravikes, da kravet er et minimumskrav som skal bidra til a sikre god kvalitet pa felles
uteoppholdsarealer i planforslag og bidra til a sikre ngdvendig bokvalitet.

Det er likevel positivt at den totale mengden felles uteoppholdsareal og mengden felles
uteoppholdsareal pa bakkeplanet er nesten dobbelt sa stor som minimumskravet.

Byplankontoret mener planforslaget burde bearbeides for en eventuell sluttbehandling av
planforslaget, slik at planforslaget imgtekommer minimumskravet til soldekt uteoppholdsareal.
Dette virker & vaere mulig uten at det krever omfattende endringer i plangrepet. Det enkleste
grepet vil vaere a redusere antall boenheter, men beholde BRA boligmasse som igjen kan gi
stgrre boenheter og mer variert leilighetssammensetning. Ettersom det er mange sma
leiligheter i forslaget bor dette vaere mulig.

Vurdering av andel boenheter som tillates med dempet fasade

Bakgrunnen for at dette temaet tas opp, er at andelen boenheter (10 %) som foreslas med
dempet fasade i dette prosjektet, vil kunne gi ca. 20 stykk boenheter som far darligere
steyforhold. Erfaringsmessig er dette en andel som er hgyere enn hva statsforvalteren
aksepterer.




Det er likevel grunn til & pdpeke, at hva som faktisk vil veere «riktig» andel boenheter med
dempet fasade vil variere fra sak til sak, men at det ber tilstrebes at andelen reduseres mest
mulig med tanke pa bokvalitet. Store prosjekter med mange boenheter kan naturligvis omfavne
flere boenheter som ma ha dempet fasade enn sma prosjekter.

Byplankontoret mener det ogsa ber legges til grunn i vurderinga at planforslaget er lokalisert i
et byutviklingsomrade der det er gnskelig med hgy tetthet selv om det er lokalisert langs
trafikkert veg.

Byplankontoret anbefaler at for planforslaget evt. sluttbehandles, bar det arbeides med at
andelen boenheter som kan tillates med dempet fasade reduseres. Dette for a sikre bedre
bokvalitet i planforslaget og for a i sterre grad imgtekomme fgringer i retningslinjen for stay T-
1442 og hva som anbefales i omradeplanen.

Hvordan planforslaget imgtekommer nullvekstmalet
Byplankontoret mener planforslaget kunne gjort mer for @ nd nullvekstmalet.

Selv om planforslaget er innenfor omradeplanens krav til mengde bilparkering, er det uheldig at
det foreslds at bilparkering skal lases i p-kjeller innenfor planomradet. Det vises spesielt til
vurdering av avviket for mobilitetshus. Planforslaget ambisjon om a prioritere delebilordning
kunne ogsa veert hayere. | tillegg foreslas det a redusere kravet til sykkelvogner og lastesykler
med halvparten av det som foreslds i omradeplanen.

Det legges opp til hgy arealutnyttelse hvor det bygges tett langs kollektivtraséer, gangveger/
fortau og sykkelveger. Det blir adkomst for myke trafikanter fra alle sider av bebyggelsen, som
gjor det enkelt a bevege seg gjennom omradet. Det er lite stigning og korte reisetider pa
sykkelruter inn mot Midtbyen, og mot store arbeidsplasskonsentrasjoner og studiesteder i
retning sentrum. Det er kort avstand til lokalservicetilbud.

Med bakgrunn i planomradets lokalisering i byen, og de gode fasilitetene som bade er til stede i
dag, og planlegges, mener Byplankontoret at planforslaget er for lite ambisigst i a forsgke a na
nullvekstmalet. Planforslaget kunne gjort det enda enklere a velge gange, sykkel og kollektiv
som transportmiddel.

5. Kommunale enheter som har innspill/er uenig i saken
Under er det listet opp andre kommunale innspill byplankontoret mener er viktige a fa belyst i
saken, samt innspill som ikke er fulgt opp/der enighet ikke er oppnddd med forslagsstiller.

Klima- og miljgenheten (naturforvaltning) mener planforslaget ikke er “komplett” da
naturmangfoldsrapporten ikke redegjor tilstrekkelig for planens virkning for naturmangfoldet.
Byplankontoret som planmyndighet har vurdert at planforslaget kan behandles selv om det er
mangler i dokumentasjonen. Materialet er na supplert med en grundigere beskrivelse av
naturmangfoldet, og som vurderes som tilstrekkelig til at planforslaget kan behandles.



Kommunalteknikk (byrom og grennstruktur) gir innspill pa mulig plasskonflikt for turveg o_TV2
mellom B2/B3 og Anton Grevskotts veg, og f_GB4 (grentrabatt) blir vanskelig a giennomfare her
og gir utfordrende privat/off. eierforhold. De spar om turvegen heller kan kobles til hayere opp i
Anton Grevskotts veg?

Byplankontoret registrerer at dette innspillet fra kommunalteknikk ikke er tatt stilling til av
forslagsstiller. Det foreslds derfor at det far en evt. sluttbehandling av planforslaget sees
naermere pa forholdene som tas opp for & optimalisere planforslaget. Det gjores oppmerksom
pa at Byplankontoret legger til grunn at all grennstruktur innenfor planomradet reguleres
offentlig som en viderefering av omradeplanen.

Kommunalteknikk (renovasjon): bestemmelser angdende midlertidige lesninger ber sta i
rekkefalgekrav: Det kan gis midlertidig brukstillatelse for inntil 60 boliger med midlertidig
renovasjonslgsning. Midlertidig renovasjonslgsning skal veere godkjent av Trondheim kommune
for igangsettingstillatelse kan gis.

Byplankontoret statter innspillet fra kommunalteknikk renovasjon for midlertidige
renovasjonslgsninger og har foreslatt at dette folges opp fer en evt. sluttbehandling av
planforslaget.

MoS samferdsel: For andelsprosent av sykkelparkeringsplasser som er store nok for lastesykler
og sykkelvogner bar falge omradeplanen/ny KPA. Statter Byplankontorets vurdering om at
parkering lgses i mobilitetshus jf. omradeplanen. Midlertidig renovasjon inne i gdrdsrommet er
uheldig med tanke pa trafikksikkerhet og bear ikke tillates. Kjering, og spesielt rygging inne i
planomradet er sveert trafikkfarlig, seerlig i et areal for gdende og syklende.

Byplankontoret er enige med MOS samferdsel pa alle punktene, og som falges opp i plansaken
som skal til behandling.

6. Konsekvenser for sosial baerekraft og omradesats
Byplankontoret mener planforslaget i stgrre grad kunne bidratt til sosial baerekraft og til &
imgtekomme malene i omradesats for Tempe-Sorgenfri.

Tempe-Sorgenfri er utpekt som en av tre levekdrssoner som inngar i omradesatsingene i
Trondheim kommune. Formalet med omradesatsingene er a bidra til sosialt baerekraftige
lokalsamfunn for og med innbyggerne pa Lademoen, Tempe-Sorgenfri og Mgllenberg, og a snu
omradenes negative levekarsutvikling i et langsiktig perspektiv. Malsettingene i
omradesatsingene vektlegger at god bokvalitet og bostabilitet er viktig for at Tempe-Sorgenfri
kan bli et godt sted a bo.

Det er positivt at ny bebyggelse (apen kvartalsstruktur) med tilherende uteareal skal utformes
med hensyn til folk med nedsatt bevegelighet. Universell utforming ivaretas gjennom teknisk
forskrift og normkrav for utforming. Det samme gjelder for naeringsdelen av bebyggelsen.

Det er ogsa positivt at planforslaget legger til rette for utadrettede virksomheter og sosiale
moteplasser, spesielt rundt torget. Det skal etableres felles takhager som gir sosialt avgrensede,



skjermede, solfylte og stayfrie uterom. Planforslaget vil kunne bidra til & styrke relasjoner og
naermilje.

Det er likevel uheldig at planforslaget foreslar at en stor andel leiligheter kan vaere ett-roms, noe
som ogsa er i strid med omradeplanen. Det burde sikres flere starre boenheter og faerre sma for
a unngd en mer monoton demografisk sammensetning innenfor planomradet. Mange sma
leiligheter kan medfere starre gjennomtrekk av beboere der boforhold preges av korte
leieavtaler og ikke bidrar til bostabilitet.

Nar det foreslds at en stor andel leiligheter kan veere ett-roms, mener Byplankontoret at det da
ville veere naturlig og fornuftig a sikre at krav til innenders fellesomrader er i trdéd med hva som
minimum anbefales i omradeplanen. Det samme gjelder d ta hensyn til minimumskravet til
soldekt uteoppholdsareal i planforslaget.

7. Konsekvenser for naring

Planforslaget medferer at dagens naeringsvirksomhet ma relokaliseres. Dette omfatter
forretninger som fotograf, bryggeriutstyr, treningsstudio, bingolokaler, danseskole og innenders
golfbane. I tillegg er deti dag en bruktbilforhandler der. Dette utgjer ca. 9900 m? BRA
naeringsareal som ma relokaliseres.

8. Konsekvenser for klima og ytre miljo
Planen har en ambisjon om minimum 40 % reduksjon av klimagassutslipp knyttet til materialer
sammenlignet med referanseprosjekt med standard materialvalg.

Bygninger og uterom skal etableres i baerekraftige materialer og med miljg- og ressursvennlige
lesninger. Ved valg av materialer skal det tas hensyn til materialenes pavirkning pa milje og
klima samt materialenes evne til d tale fremtidige klimaendringer. Det skal benyttes
klimarobuste materialer med lang levetid og lave utslipp over livslgpet, bestemmelse § 5.2.5.

Klimagassberegninger for tidligfase tar utgangspunkt i etablering av p-kjeller innenfor
planomrdadet, siden dette ligger i forslaget. Beregningene synliggjor ikke hvordan mobilitetshus
istedenfor P-kjeller, eller bevaring istedenfor riving av bebyggelse, kunne ha endret
klimagassregnskapet.

Planomradet er ikke skredfarlig. Det vil ikke vaere fare for at planomradet vil bli bergrt av skred
fra neerliggende soner eller at planlagt utbyggingstiltak vil kunne utlgse et skred. Bestemmelse §
11.1.5 vurderes som dekkende for de geotekniske forholdene.

Ettersom det er pavist forurensede masser pa tiltaksomradet stilles det i henhold til
Forurensningsforskriftens kap. 2, krav om utarbeidelse av en tiltaksplan for forurenset grunn
som skal beskrive gravearbeidene og disponering av massene, bestemmelse § 11.1.3.

9. @konomiske/administrative konsekvenser:
Det ma paregnes gkt driftsansvar da turvegen i grennstrukturen reguleres offentlig.



Dersom planforslaget ikke far rekkefglgekrav om mobilitetshus og Sorgenfrivegen kan dette fare
til et mer tyngende gjennomfgringsansvar pd kommunen eller andre akterer med
utbyggingsinteresser innenfor planomradet.

Planomrddet er innenfor Nidarvoll barneskolekrets og Sunnland ungdomsskolekrets. Det er
ledig kapasitet innenfor begge skolekretsene.

Dersom behandling av planforslaget utsettes, eller planforslaget sendes tilbake til
administrasjonen for bearbeiding uten at det gjores et vedtak, som medfgrer en senere
behandling, vil kommunen miste saksbehandlingsgebyr.

10. Prosess og medvirkning

Varsel om oppstart ble sendt til offentlige og private instanser, lag og aktuelle organisasjoner
den 09.08.2024, med haringsfrist 06.09.2024. Oppstartsvarselet ble sendt ut digitalt, og
grunneiere fikk varselet giennom Altinn. Varslingsbrev og planinitiativ ble lagt ut pa Asplan Viaks
hjemmesider. Varselet ble i tillegg kunngjort i Adresseavisa.

Alle innspill fra de andre kommunale enhetene er vedlagt saken i vedlegg nr. 5.
Alle innspill i forbindelse med varsel om oppstart falger saken oppsummert i vedlegg nr. 4.

Oppsummert handlet innspillene fra offentlige og private organisasjoner om fglgende temaer:
Sikre god arealutnyttelse, rett lokalisering, parkering/ delebil, naturmangfold med rgdlistede
arter og treer, bygge-og anleggsfasen, hensynet til arbeidet med omradeplanen for Tempe og
Sorgenfri, stay; andel boenheter med dempet fasade, stev og helsekonsekvensutredning,
hensynet til barn og unge, bokvalitet og universell utforming, sosial baerekraft, ROS, samferdsel,
kulturminner, kollektivforhold, grunnforhold, brann- og redning, varelevering og energi.

Bergrte naboers innspill handlet om falgende temaer:

Heydevirkninger, innsyn fra ny bebyggelse, solforhold pa deres eiendom, stayvirkninger,
hvordan parkeringssituasjonen blir, hensynet til omrddesats pa Tempe og Sorgenfri, faren for
gentrifisering, mateplasser og offentlige arealer.

Alle innspill vurderes som godt nok svart ut/fulgt opp til at planforslaget kan behandles.

11. Byplankontorets anbefaling:
Byplankontoret anbefaler a stanse planforslaget nd, og at det omarbeides for det legges fram
for ny farstegangsbehandling.

Dette er Byplankontorets aller viktigste innvendinger til planforslaget som ber lgses i et
framtidig forslag:

e Lokalisering av bilparkering i planforslaget skal lgses i trdd med omrddeplanen for
Tempe Sorgenfri, i et felles mobilitetshus.



e Manglende rekkefalgekrav om mobilitetshuset og opparbeidelse av Sorgenfrivegen tas
inn i planforslaget.

e Kravtil mengde innendgrs felles oppholdsareal skal veere i trdd med omradeplanen for
Tempe og Sorgenfri.

Nar disse vesentlige tiltakene ikke folges opp i planforslaget, tiltak som handler om 4 fa pa
plass ngdvendig infrastruktur innenfor omradeplanen, vil planforslaget undergrave
omradeplanen og den forutsigbarhet andre bergrte aktgrer som har pagdende plansaker
innenfor omradeplanen har.

Mindre punkter som byplankontoret anbefaler det ogsa at det jobbes spesielt videre med i
planforslaget er:

e mengden sykkelparkeringsplasser for sykkelvogner og lastesykler

e samle renovasjonslesning ved a flytte det vekk fra offentlige arealeri trad med
omradeplanen og sette begrensninger pa antall boenheter som kan bruke midlertidig
renovasjonslgsning til maksimum 60 boenheter

e redusere andelen boenheter som kan tillates med dempet fasade til maks 5-7 %

e delebilordningen med tanke pa antall og plassering

e andelen ettroms leiligheter ma vurderes pa nytt for a veere meri trdd med omradeplanen

e eierskapet til blagrennstruktur (0o_BG1) innenfor omradeplanen skal ogsa vaere offentlig i
planforslaget

Byplankontoret mener at rekkefalgekravene og de foreslatte punktene i starre grad kunne bidra
til at planforslaget imgtekommer omradesatsingen sine malsetninger, og vaere i trad med
omradeplanen for Tempe og Sorgenfri.

Forslagsstiller er kjent med Byplankontorets innvendinger, men det er ikke kommet til enighet
for a endre planen i trad med Byplankontorets innspill.

12. Byplankontorets forslag til vedtak

Byutviklingsutvalget vedtar a stanse forslag til detaljregulering av Bratsbergvegen 2 slik den na
foreligger, og ber om at den omarbeides i trdd med byplankontorets anbefaling for den fremmes
pa nytt.

Reguleringsplanforslaget er vist pa kart i malestokk 1:1000, merket Asplan Viak AS, datert
13.01.2025 og sist endret 06.03.2025, bestemmelser sist endret 11.03.2025 og beskrevet i
planbeskrivelsen, datert 13.01.2025.

Vedtaket fattes i henhold til plan- og bygningsloven § 12-11.



Vedlegg som felger den politiske saken:

Vedlegg 1:
Vedlegg 2:
Vedlegg 3:
Vedlegg 4:
Vedlegg 5:
Vedlegg 6:

Vedlegg 7:

Forslagsstillers (Asplan Viak AS) planbeskrivelse datert 13.01.2025
Reguleringskart datert 13.01.2025 sist revidert 06.03.2025
Forslagsstillers (Asplan Viak AS) reguleringsbestemmelser datert 11.03.2025
Merknadsbehandling innspill varsel om oppstart, datert 09.12.2025
Merknadsbehandling innspill kommunale enheter, datert 11.02.2025

Notat avvik fra parkeringslgsning og fellesarealkrav, Trym Eiendom AS, datert

11.03.2025
Illustrasjonshefte, Skibnes Arkitekter AS

Vedlegg som legges ut pa offentlig ettersyn og hering:

Vedlegg 8:
Vedlegg 9:

Vedlegg 10:
Vedlegg 11:
Vedlegg 12:
Vedlegg 13:
Vedlegg 14:
Vedlegg 15:
Vedlegg 16:
Vedlegg 17:
Vedlegg 18:
Vedlegg 19:
Vedlegg 20:

ROS- analyse datert 13.01.2025

Geoteknisk vurdering, Dr. Techn. Olav Olsen, datert 14.10.2024
Steyrapport, Brekke Strand, sist datert 16.12.2024

Overordnet VA-plan, Structor Trondheim AS, datert 10.01.2025
Notat tidligfase klimagassberegninger, Asplan Viak AS, revidert 10.01.2025
Lokalklimaanalyse - vind og vindkomfort datert 21.01.2025
Helsekonsekvensutredning, Asplan Viak AS, datert 09.01.2025
Beregning blagrennfaktor, datert 10.01.2025

Miljogeologisk datarapport, Dr. Techn. Olav Olsen, datert 27.05.2022
Trafikk og mobilitet, Asplan Viak AS, datert 20.12.2024

Utredning luftkvalitet, Brekke Strand, datert 19.12.2024

Innsatsplan brann, Proveno AS, datert 10.01.2025

Brannotat, Proveno AS, datert 20.12.2024



