Trondhem kommune

Saksframlegg

KLABUVEIEN 209
SOKNAD OM RAMMETILLATELSE FOR NYBY GG OMSORGSBOLIGER
Arkivsaksnr.: 08/39878

Saksbehandler: Odd Morten Hansen
Fordag til vedtak:

Bygningsrad/det faste utvalg for plansaker godkjenner sgknad om rammetillatelse, samt sgknad om
dispensag on fra reguleringsplanens bestemmel se 4.2, for oppfering av bygg med omsorgsholiger.

Det fordigger saalige grunner for agi dispensagion fra reguleringsplanens bestemmelse 4.2.
Det vises ssksframlegget for begrunnelse.

Saken sendes tilbake til administrasjonen som pa delegagon fatter vedtak hvor tekniske og formelle vilkér
ivaretas.
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Saksutredning:

Bakgrunn

Det sekes om oppfaring av et bygg med 7 boliger samt fellesareder. Det er ogsa kontor og
overnatingsmulighet for en ansatt. | behandlingen av reguleringsplanen fattet bystyret fagende vedtak
(rédmannens understreking):

Bystyrets vedtak av 26.10.06 er som falger:

VEDTAK:

Bystyret vedtar reguleringsplan for Klagbuveien 209 som vist pa kart i malestokk 1:1000, merket
Hartmann AS senest datert 25.08.06 og med bestemmelser senest datert 25.08.06.

8§ 4.1: Alle boliger skal veere universelt utformet.
Vedtaket fattesi henhold til plan- og bygningsloven 27-2 nr. 1.
Bystyret vil be om at denne byggesaken blir behandlet i bygningsradet. Dette gjelder bade antall boliger,

starrelse pa hver bolig, sterrelse pa fellesareal, starrelse pa uteareal og om Kommunens parkeringsnorm
er tilstrekkelig for en dlik bolig med degnbasert personale.

Byggesaken legges derfor fram for bygningsrédet nér det gjelder de nevnte punkter. Tiltaket for gvrig
behandles av byggesakskontoret. Dette gjelder bl.a. estetikk/materialvalg, brannsikkerhet, ansvarsforhold,
forholdet til andre myndigheter (f.eks. arbeidgtilsyn).

Rédmannens behandling av denne saken er her utelukkende en byggesak. Det betyr a bestemmelsenei
plan og bygningdovgivningen ma leggesttil grunn. Bygningsmyndigheten kan ikke avd & seknaden med
mindre det finnes en hjiemmd til Aavda Lesninger som ikke strider mot plart og bygningdovgivningen vil
derfor av réadmannen bli anbefat godkjent.

Fakta

Eiendommen omfattes av kommuneplanens areddd, vedtatt 27.09.2007. Eiendommen er vist som
tettbebygge se.

Eiendommen omfattes ogsd av reguleringsplanen «K ladbuveien 209, 72/67», vedtatt 26.10.2006.
Eiendommen er regulert til boligformd.

Vurdering
Egetikk:
Bystyret har ikke nevnt dette punktet spesidlt. Det legges likevel ved tegninger til orientering. Radmannen
har ingen innvendinger til utformingen av bygget. N& det gjelder detajering (materiavalg 0.a.) vises det il
sokers redegjarelse:
Farm og wieyhk
Bebyggaisen pativenes naptent mad gtvendg kedning { re-ps vestsids, og on fasate av giass o
SN 2Rariegl ba asiside. et wd fontastes en viss viderauiaikiing« bebyggslsens wiiryis med Lanke
i gdstaier oo lghands,
Ut over dette handteres estetikk og utforming av radmannen v/byggesakskontoret. R&dmannen registrerer
at reguleringsplanen diller krav om «hay kvalitet i den arkitektoniske utforming, detajering og
materiabruk», og vil tadette i betraktning i den videre saksbehandlingen.

Antall boliger
Det sokes om 7 boliger, i tillegg til overnattingsdelen for ansatte. Reguleringsplanen setter ingen
begrensninger pa antal boliger. Radmannen har ingen innvendinger til antal boenheter.
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Starrelse pa hver bolig, planlgsning, univer sall utforming

De su boligene er pd 55,40 n? — 55,60 n, i fdge saknaden. De har i al hovedsak like planigsninger.
Reguleringsplanen har st krav til a ale boligene ska ha universall utforming. Dette kravet er ivaretatt for
de §u boligene. Kravet til universdl utforming er ikke ivaretatt for ansattdelen. Radmannen anser at
reguleringsplanens krav til universdl utforming ikke er ment & gjelde her. Begrunnelsen er som falger:
Reguleringsplanen ser a «bolighebyggelsen skd benyttestil omsorgsformd». Med et omsorgsbehov av
det omfang som er planlagt her er det vanskelig a tenke seg at den ansatte salv skulle ha behov for
universdlt utformede lasninger. Det er derfor neppe tenkt at bestemmelsen ska gjelde for ansattdelen.

P4 boligene H0103, H0202 og H0203 — dvs. de som ikke ligger mot en gavivegg — er det tegnet inn vindu
pa kjzkkenet mot felles gang. Dette vil kunne gi gjennomgadende lys, og er i siméte positivt. Radmannen
ans imidlertid at dette kan vaae uheldig, da det vil kunne gi generende innsyn til boligen. De andre
boligene har vinduer pa gaviveggene som gir gode lys- og utsynsforhold, noe som er kjaakomment, da det
elerskan bli litt markt innerst pa kjakkenet. For de tre boligene som ikke har dike vinduer vil ikke
vinduene mot fellesgangen vagre noe god erstatning i saméte. Det skal leggestil at lys- og utsynsforholdene
I rommet (stuerkjakken) uansett er godt ivaretatt kun ved vinduene i fasade mot vest. Dette er kun en
bemerkning fra r&dmannens side, da lgsningen ikke strider mot noen bestemmelse og plan og

bygningdovgivningen.
Rédmannen har ut over dette ingen kommentarer til starrelse og planlgsning.

Starrelse pa fellesareal (innvendig)

Det er progektert felles stuekjgkken p& 57,2 n, i tillegg til gangareder og felles uteareder. Dette aredlet
er plassrti 1. etage, med direkte tilgang til en terrasse. Det finnesingen bestemmelser for dike innvendige
fdlesareder, verken i reguleringsplanen dler i de avrige bestemmelsenei plan- og bygningdovgivningen.
Rédmannen har fdgdlig ingen kommentarer til dette.

Sterrelse pa utear eal

Alle boligene har hver sin balkong p&10-11 . | tillegg er det en felles uteplass foran felles stuelkjakken
pa ca. 10 n, en feles platting utenfor fasade mot ser p& ca. 100 nf, samt en takterrasse i 2. etasje paca
35nr.

N&r det gielder avrig uteared, som er plen, er det vanskelig amde neyaktig hvor store disse aredlene er.
Deler av aredene e lite brukbare til uteopphold, og det ma tas hensyn til dette i vurderingen.

Alle aredlene som er medregnet tilfredsstiller kravet til universdl utforming.

Areal K ommentar Kvalitet Starrelse (m?)
Privat areal ~10,5nT x 7 Godt egnet 735
v/kjgkken/stue Godt egnet 10
v/fasade sgr Godt egnet 100
2. etage Noe steyutsatt, men ellers godt egnet 35
Plen nord Stayutsatt. Mot nord. Lite egnet 65
Plen vest Vanskelig & beregne Rand-arealer som ikke er godt egnet, men de kan 80-100
nayaktig areal. Tallet | delvisfungere som en forlengelse av private
er derfor omtrentlig utearealer og av platting mot sgr. Noe stgyutsatt
Plen sorgst Godt egnet 150
Sum Ca. 520
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Kravet i uteromsnormen er 50 n pr. boenhet, dvs. 350 n. Starrelsen er altsd godt over kravet, men
deler av utearealene har begrenset kvalitet. Samlet sett anser r&ddmannen a utearedlene er i tréd med
uteromsnormen.

Er kommunens parkeringsnorm tilstrekkelig for en dik bolig med degnbasert personale.

Reguleringsplanens bestemmelse 4.5 Parkering
Parkering skal anordnes etter de til enhver tid gjeldende parkeringsvedtekter for Trondheim.
Parkeringsarealet skal lokaliseres ved adkomstvei og bygningens inngangsparti nord i planomradet.

Det er avsatt plasstil 8 p-plasser, hvorav 2 for bevegelseshemmede. Antallet plasser er i trad med
kommuneplanens aredldd 8 7.1. Reguleringsplanens besemme se 4.5 dtiller krav til hvor p-plassene ska
plassares. En kan innvende at de 3 plassene som ligger langs veien ikke er optimalt plassart med tanke pa
at «Parkeringsarealet skal lokaliseres ved (...) bygningensinngangsparti nord i planomradet.».
Dersom man legger dle 8 p-plassene vest for bygget er det vanskelig & se hvordan det kan gjares uten a
det gar betydelig ut over uteoppholdsarealet. Radmannen vurderer at den viste plasseringa er akseptabel
og i tréd med reguleringsplanen og med kommuneplanens areddd § 7.1.

Dispensagon

Omsektetiltak krever dispensagon fra regul eringsplanens bestemmel se 4.2. En dispensagon forutsetter at
det fordligger «saalige grunner, jf. plan- og bygningdoven § 7. Uttrykket «saglige grunner» ma sesii
forhold til de offentlige hensyn plan- og bygningdovgivningen skd ivareta. De saalige grunner som kan
begrunne en dispensagon er | farste rekke knyttet til areal- og ressursdisponeringshensyn.

Det sakes om dispensag on fra reguleringsplanens bestemmelse 4.2 som sier a «bebyggelsen ska
plasseres som vist pa plankartet». Bebyggelsen er vist noe lenger nord pa plankartet. Men det er ogsavist

en byggegrense, og hele bygget er innenfor denne.
Seker skriver | Sin begrunnese:
Begrunnelze
Fladgnong by plariag habidioeiss o fvtiet mot sar dooeed :’E-p;:;:’*.:—‘é:;-(-::| Tsatire CISDONESTIYS 8 Al
i -Gt gl maiiched 0 regs i pmtke ' : . e

i VISD 0B TR AR DINGEEAn, Dninngne &5 WEE By vEsanily Grad opall
PIEEET

Rédmannen anser at salenge bygget ligger innenfor byggegrensa, og tiltaket er innenfor regulert

utnyttingsgrad, bar det vaare uproblematisk a avvike det inntegnede fotavtrykket noe. Radmannen finner

derfor at det fordigger tilstrekkelig sealig grunn for & dispensere fra reguleringsplanen.

Konklugon
Det fordigger saalige grunner til & dispensere fra reguleringsplanens krav til plassaring av bygningen
Radmannen finner at tiltaket er tilfredsstillende nér det gjelder
- antdl boliger
- garrelse pahver bolig
- fdlesared
- utearedl

parkeringsdekning
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@vrige krav i plan og bygningsovgivningen er tilfredstilt, sA langt en kan avgjere pa dette Sadiet av
sakshehandlingen

R&dmannen i Trondheim, 17.02.2009

Hakon Grimstad Lisbeth Glarstad Aspas
kommunaldirekter bygningg ef
Vedlegg:

Saksvedlegg 11 Seknad om dispensagon
Saksvedlegg 2:  Utomhusplan
Saksvedlegg 3:  Fasadetegninger
Seksvedlegg 41 Plantegninger
Orienteringsvedlegg 1. Oversiktskart
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