DETALJREGULERING - GUDBRANDSDALSVEGEN 199 gnr/bnr 53/90 og 53/220

Utarbeidet av:  RAM arkitektur as v/Hilde Graneng
Dato: 27.06.2023

Vedtak i planutvalget 08.06.2023 sak 24/23 reguleringsplan for Gudbrandsdalsvegen 199:

For planutvalget legger saken ut pa hgring, ber vi om det fglgende:
e Mer informasjon om hvordan det er hensiktsmessig @ kombinere bolig og naering, samtidig som ngdvendig
stoyskjerming ivaretas.
e Mer informasjon om hvordan bokvalitet ivaretas ogsa i de lavere etasjene.
o lllustrasjoner av foreslatt bebyggelse i omgivelsene, bade fra fugleperspektiv og fra gateplan

For svar pa spagrsmalene over, vises det til planbeskrivelsen datert 20.05.2022.
Utover planbeskrivelsen har RAM arkitektur, i samarbeid med utbygger og plankonsulent Areal+, utarbeidet dette notatet som
gjar rede for etterspurt informasjon fra planutvalget.

1. HYORDAN DET ER HENSIKTSMESSIG A KOMBINERE BOLIG 0G NARING, SAMTIDIG SOM N@DVENDIG ST@YSKJERMING
IVARETAS

Kort oppsummering av prosjektets forutsetninger:

- Kommuneplanen &pner i transformasjonsomrade K3 i Nordre Al for kombinasjon av bolig og bytilpasset nzering i form
av smaskalavirksomheter. | folge Byplanen er dette virksomheter/bedrifter som har produksjon i liten skala, fa ansatte
og som i volum og utforming kan tilpasses i en flerfunksjonell og urban bystruktur med attraktive bomiljger. Det stilles
ikke krav til parkering for smaskala, bytilpasset neering.

- Det er ikke et krav at hver enkelt eiendom skal ha blandet formal bolig/naering, men at omrade sett under et skal
framsta med blandet formal. Byplanen stiller dermed ikke spesifikke krav til nzering eller andel naeringsarealer for
Gudbrandsdalsvegen 199.

- Steyrapport fra Norconsult viser at stayskjerming mellom byggene er en forutsetning for 4 oppna tilfredsstillende
stoynivaer og bokvalitet for bolig.

Forslag til lgsning:

- llustrasjonsplanen viser et prosjekt hvor det er mulig med nzering pa plan 1 mot offentlig areal, men dette er ikke en
forutsetning for prosjektet. Utbygger mener omradet er best egnet til bolighebyggelse. Bokvaliteten vil ogsa bli bedre
om det er boliger i alle etasjer uten nzering i farste etasje. Det er allikevel vist mulighet for bytilpasset naering i deler
av 1. etasje dersom det er etterspgrsel for slike arealer. Markedet og kundegrunnlaget ma bestemme om smaskala
neeringsvirksomhet er drivverdig i omradet. Requleringsplanen kan dpne for naering, men det bgr ikke stilles krav om
at det skal vaere nzering pa plan 1 da tomme naeringsarealer er sveert negativt for byen.

- 1.etasje er planlagt med god etasjehgyde 2,9 meter som muliggjer framtidige naeringsarealer. Naeringsarealer kan
plasseres mot Gudbrandsdalsvegen hvor naringsarealer vil vaere synlige og tilgjengelige. Dersom deler av plan 1 mot
Gudbrandsdalsvegen benyttes som naeringsareal, kan romavgrensende vegger rundt boligenes forhager fjernes ved
neeringsarealet. Stoyskjermende vegg mellom bygningsvolumene ma beholdes for 4 gi tilfredsstillende stgyforhold for
boligene i overliggende ogq tilliggende arealer. Se illustrasjon 1.1 og 1.2 som viser mulig naeringsareal mot
Gudbrandsdalsvegen.
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Hustrasjon 1.1. Ved mulig naeringsareal mot Gudbrandsdalsvegen kan privat forhage (2) fiernes slik at naeringsarealet far et
uteareal (1) som apner seq mot Gudbrandsdalsvegen.

Hustrasjon 1.2. 3D-illustrasjonen viser mulig naeringsareal som apner seqg mot Gudbrandsdalsvegen.



2. HVORDAN BOKVALITET IVARETAS OGSA | DE LAVERE ETASJENE

Med bokvalitet pa reguleringsplanniva vurderer vi dette til 4 gjelde kvaliteter som:
- Dagslys
- Utsyn
- Solforhold
- Stey- og luftkvalitet
- Privat oppholdsareal
- Felles oppholdsareal

2.1 OVERORDNET ORGANISERING AV BYGNINGSVOLUMER OG LEILIGHETSINNDELING
Hovedutfordringen ved utforming av boligbebyggelse i Gudbrandsdalsvegen 199, er at kvalitetene sol og utsikt mot sgrvest
vanskelig kan nytes uten & fa med ulempene stgy og luftforurensning fra Gudbrandsdalsvegen.
Dette er foreslatt last med felgende organisering:
- Bebyggelsen er organisert som fire oppdelte volumer med skjermede uterom mellom.
- Alle private uteplasser vender mot skjermede felles uterom.
- Mot Gudbrandsdalsvegen i vest er boligene utformet med lydisolerende vinduer. Boligene pa plan 1 apner seg visuelt
mot skjermede forhager mens boligene i plan 2-4 ser over bilene og trafikken i Gudbrandsdalsvegen.

2.2 DAGSLYS 0G UTSYN

Leiligheter pa plan 1 vil ha godt dagslysinnslipp og utsyn til uterommet mellom husene. Uterommene mellom husene vil med
beplantning og opparbeiding framsta som uterom med gode kvaliteter.

Mot vest har leilighetene utsyn mot Gudbrandsdalsvegen. Plan 2-4 vil se over bilene og mot horisonten i vest. For 3 gi
leilighetene pa plan 1 en kvalitet mot vest, er leilighetene foreslatt utformet med en forhage mot Gudbrandsdalsvegen.
Forhagene er foreslatt utformet med perforerte, halvhgye vegger som slipper inn dagslyset men stenger den visuelle stgyen
og biltrafikken ute. Forhagene kan pa denne maten gi gode visuelle kvaliteter til leilighetene, samtidig som de halvhgye
skjermveggene strammer opp gaterommet slik at Gudbrandsdalsvegen forbi omradet framstar som en urban gate med
bymessig kvalitet.

2.3 ST@Y- OG LUFTKVALITET

Stayskjerming er utredet i egen rapport fra Norconsult. Stgyskjerming ivaretas med stgyskjerm mellom husene slik at
uterommet mellom husene far tilfredsstillende stoyverdier. Private uteplasser pa terreng i plan 1 vil dermed ha tilfredsstillende
stoyverdier uten ytterligere tiltak. Balkonger i plan 2-4 bli utformet med stgyreduserende glass mot Gudbrandsdalsvegen.

2.4 PRIVAT UTEOPPHOLDSAREAL

Alle leiligheter er foreslatt utformet med privat uteplass mot uterommene mellom husene, og med privat uteoppholdsareal i
henhold til kommuneplanens krav. Leiligheter pa plan 1 har privat uteoppholdsareal pa bakkeplan, skjermet mot fellesarealet
med beplantning og evt. andre romavgrensende elementer.

Leiligheter i plan 2 - 4 har balkong mot uterommene mellom husene.

2.5 FELLES UTEOPPHOLDSAREAL

Krav til naerlekeplass er ivaretatt sgr pa eiendommen, som del av requlert grgnn korridor og tverrforbindelse mot Hammermo
0g Gamlevegen.

Organisering av bebyggelsen gir to felles inngangspartier mellom bygg 1-2 og 3-4. Ved & samle inngangene til boenhetene,
etableres det felles mateplasser og det gis det muligheter for naturlige treffpunkter i hverdagen. Inngangspartiene er foreslatt
utformet med sammenhengende overdekket tak mellom husene og felles sykkelparkering.
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Hustrasjon 2.1. Alle private uteplasser vender mot skjermede uterom (1). Mot Gudbrandsdalsvegen har boligene pa plan 1 utsyn
mot skjermede forhager (2).

Hlustrasjon 2.2. Uterommene mellom husene beplantes og opparbeides slik at de framstdr med gode visuelle kvaliteter. Private
uteplasser skjermes med beplantning. Felles, overdekket inngangsparti med sykkelparkering blir naturlige moteplasser.
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ustrasfon 2.3. Leiligheter pa plan 1 er foresldtt utformet med visuelt skjermede forhager mot Gudbrandsdalsvegen, med
perforerte skjermvegger som slipper dagslyset gjennom men stenger den visuelle stoyen ute.



3. ILLUSTRASJONER AV FORESLATT BEBYGGELSE | OMGIVELSENE, BADE FRA FUGEPERSPEKTIV OG FRA GATEPLAN

Ved utforming av bebyggelsen i Gudbrandsdalsvegen 199, er falgende forhold vektlagt:

Bebyggelsen er oppdelt i fire mindre volumer for & opprettholde utsyn fra bakenforliggende bebyggelse og for a
tilpasses skala til omkringliggende bebyggelse pa gstsiden av Gudbrandsdalsvegen.

Hayde er foreslatt i fire etasjer i henhold til Byplanens anbefaling. Volumene er foreslatt utformet med en tydelig,
inntrukket sokkeletasje mot gata og med tre overliggende etasjer. Sokkeletasjen og st@yskjermer/romavgrensende
vegger i plan 1 er foreslatt utfort i et tyngre materiale (f.eks. tegl). Volumet pa tre etasjer over sokkelen krager ut 1
meter over sokkelen og er foreslatt utfart i et lettere materiale, fortrinnsvis treverk. Materialbruk og volumutforming
vil forsterke gnsket uttrykk med bebyggelse i 1 + 3 etasjer.

Stoyskjermer og avgrensende vegger rundt boligenes forhager er tenkt utfart i materiale med hgy kvalitet (f.eks. tegl)
0g med en bymessig utforming slik at Gudbrandsdalsvegen strammes opp og endrer karakter fra vei til gate.

Takformen er foreslatt utformet med saltak diagonalt pa bygningskroppen og med skra gesims. De fire volumene vil
oppleves med variasjon i hgyde men med et enhetlig uttrykk som binder volumene sammen til ett, enhetlig omrade.
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lustrasjon 3.1. Bebyggelsen er delt i fire volumer for 3 tilpasse seq omrddets karakter og skala. Den skrd gesimsen gir en variert hoyde
samtidig som enhetlig utforming samler de fire husene til ett omrade.
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HMustrasjon 3.2. Bebyggelsen er oppdelt for 3 ivareta sol- og utsikt for bakenforliggende bebyggelse.

HMustrasjon 3.3. Utforming av sokkeletasjen mot Gudbrandsdalsvegen gir omradet og gata en bymessig karakter samtidig som krav til
stoyskjermede, private uteoppholdsarealer ivaretas. Utforming med tydelig sokkeletasje + 3 overliggende etasjer reduserer bygningenes
hoydevirkning.



