Saksframlegg

Detaljregulering av Klaebuveien 159, offentlig ettersyn

Arkivsaksnr.: 23/9393

Forslag til vedtak:

Bygningsradet vedtar a legge forslag til detaljregulering av Klaebuveien 159 ut til offentlig
ettersyn, samtidig som det sendes pa hgring. Fer sluttbehandling skal felgende forhold
sikres bedre i planen:

- bedre terrengtilpasning mot Klaebuveien

- endring av takform, og da seerlig vurdering av om bygg A i sgr bar ha saltak

- bestemmelser om fasader, materialbruk og farger som hensyntar strokskarakteren
- om byggene bgr tas ned en etasje

| tillegg skal uterommet bak villaen illustreres bedre.

Reguleringsplanforslaget er vist pa kart i malestokk 1:1000, merka Arkitektkontoret Odd
Thommesen AS, datert 16.05.2022, sist endra 02.11.2023, i bestemmelser sist endra 22.11.2023
og beskrevet i planbeskrivelsen, sist endra 22.11.2023.

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

Saksframlegg - arkivsak Klaebuveien 159, detaljregulering (20/147)



SAKSFRAMSTILLING

Bakgrunn

Reguleringsplanforslaget er utfyllende
beskrevet i den vedlagte plan-
beskrivelsen. Planforslaget er
utarbeidet av Arkitektkontoret

0dd Thommesen AS som plan-
konsulent, pa vegne av forslagstiller
Klaebuveien Utvikling AS. Komplett
planforslag forela 20.09.2023.

Beskrivelse av planforslaget
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Vertikalsnitt sett fra sor i Klaebuveien

Ny situasjon sett fra nord i Klaebuveien Ny situasjon sett fra sor i Klaebuveien

Hensikten med planen er a legge til rette for at eiendommen kan fortettes med inntil 25 nye
boenheter. | tillegg skal eksisterende bolighus, med to boenheter, bevares og restaureres.

Det er i hovedsak fire forhold som har veert utfordrende i planarbeidet:



- hensynet til den eksisterende villaen med antikvarisk verdi B (hgy), som er i sveert darlig
forfatning, men skal beholdes

- tilpasning til strekskarakteren

- bevaring av vegetasjonsomradet Sunnlandskrenten med naturverdi C (viktig lokalt)

- atendel avtomta er bratt

Foreslatt utnyttelse er 8,9 boliger/daa, nar grennstrukturen er trukket fra tomtearealet. De nye
bygningene vil fa tre etasjer pluss en tilbaketrukket fjerde etasje.

Gjennomfaring av reguleringsplanen innebaerer restaurering av den bevaringsverdige villaen.

En del av uteomradet ligger i gul staysone. Dette er tenkt lgst med flere lokale, gijennomsiktige
rekkverk med opptil 1,5 m hgyde.

Det er krav om 0,5 - 1 bilparkeringsplass og 2 sykkelparkeringsplasser pr. 70 m? BRA boligformal
eller pr. boenhet. Minst 5 % av p-plassene skal vaere HC-plasser. All bilparkering legges i kjeller
under den nye bebyggelsen. Halvparten av sykkelparkeringa legges under tak utenders.

Fortauet som er vist i plankart er tatt inn for a sikre dette arealet. Ettersom det er igangsatt
bygging av fortau pa motsatt side av Klaebuveien, har kommunedirektaren ikke vurdert det som
nedvendig a stille rekkefglgekrav om fortauet som er vist i planen her. Det er heller ikke regulert
fortau pa denne sida av veien sgr eller nord for tomta.
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Oppriss fra vest

Vurdering

Planen innebzerer utfordringer i forhold til strokskarakteren og hensynet til den eksisterende
villaen. Kommunedirekteren mener likevel at planen har fatt en utforming som kan legges fram
til politisk behandling. Planen er i hovedsak i trdd med overordna planer og feringer. Avvik er
beskrevet under.

Nullvekstmalet for personbiltrafikk

Omradet ligger ca. 2,5 km fra midtbyen, naert store arbeidsplasser ved St. Olavs hospital, NTNU,
langs Elgesetergate og pa Sluppen. Det er god gang- og sykkelforbindelse samt god
bussdekning, og dermed lett & klare seg uten egen bil i hverdagen. Utbygginga vil bidra til
oppnaelse av nullvekstmalet i byvekstavtalen. Sann sett ligger det til rette for hgy grad av




fortetting her, hvis en ikke samtidig skal ta hensyn til bl.a. den bevaringsverdige villaen og
strokskarakteren.

Eksisterende villa

Villaen blir liggende godt synlig for forbipasserende, siden de nye bygningene trekkes tilbake fra
Klaebuveien. Det vil vaere stor kontrast mellom villaen og deb nye bebyggelsen, bade i skala og
utforming. Bestemmelsene sier ingenting om formgivning, materialbruk eller fargen til den nye
bebyggelsen, sa hvor stor kontrasten blir, er ikke godt a si.

Strgkskarakteren

Planomradet ligger i grenseland mellom ulike typer bebyggelse, og strokskarakteren har veert
under endring de siste 10-15 ara. Likevel er hovedinntrykket fortsatt prega av fint forma villaer
fra 1910- og 20-tallet, som ligger i store, granne hager. Bebyggelsen som er foreslatt, far en helt
annen typologi. Videre vil det veere viktig at terrengtilpasningen mot Klaebuveien lgses pa en
god mate pa grunn av haydeforskjellen.

Kommunedirektaren foreslar tre vedtakspunkt i innstillingen som er knytta til dette. Pa
bakgrunn av politisk behandling og merknadene ved offentlig ettersyn ber det etter
kommunedirektarens syn vaere aktuelt d vurdere strgkstilpasningen ytterligere ved
sluttbehandling.

Uterom

Kommunedirekteren har ogsa tatt inn et vedtakspunkt om at uterommet i bakkant av villaen
ber illustreres bedre. Dette eri liten grad illustrert i planmaterialet, og det er ikke opplagt
hvordan dette kan lgses godt. Det er bratt terreng, slik at tilpasning og eventuell terrassering bar
komme tydeligere fram.

KPA

Awvik fra gjeldende KPA (gverst): Uterom 40 m?/bolig, mot 50
m?/bolig i KPA (30 m?/boligi forslag til ny KPA ). Parkering:
Minimum 0,5 og maks 1 plasser (0,8 i gjeldende KPA). Lavere
krav til bilparkeringsplasser vurderes a imgtekomme
nullvekstmalet i persontrafikken da det er store muligheter for
a velge gange, sykkel og kollektiv som transportmiddel til
daglige gjeremal.

| forslaget til ny KPA (nederst) er planomradet satt i byggesone
2 med «bymessig utvikling». Samtidig er det lagt inn en
hensynssone bevaring, der «den stedegne byggeskikken skal
vaere retningsgivende». Hvis dette blir vedtatt i ny KPA, betyr
det at begrensningene som ligger i hensynssonen ma veie
tyngre enn mulighetene som byggesone 2 dpner for.




Skolekapasitet, barnehage
Nardo barneskole og Sundland ungdomsskole har god kapasitet. Neermeste barnehage ligger
ved Nardo barneskole.

Konsekvenser for klima, samfunn og milje - folkehelseperspektivet

Planforslaget ivaretar fremtidas klimaendringer og veer. Planomradet ligger pa kote 40-60 m.o.h.
og er derfor ikke utsatt for havnivastigning. Grennstruktur beholdes for & forhindre erosjon.
Innenfor utbyggingsomradet reetableres en del beplantning. Omradet ligger skjerma og sentralt
plassert, og har gode sykkel- og gangforbindelser. Det vil dermed kunne gi positive virkninger for
folkehelsa.

Medvirkning
Planoppstarten ble varsla med brev til naboer 30.11.2020 og annonse i Adresseavisen samtidig.

Det kom fem innspill. De tar opp folgende tema: Negativ til bakkeparkering, lokal fortetting er
positivt, nullvekstmalet, samspillet med eksisterende bebyggelse, byggehayder, innsyn til
naboer, gatemiljoet, geoteknikk, utsikt for nabo i ser. Naboen i sgr ville tapt den utsikten han
har mot nord, ogsa ved et langt lavere bygg enn det som planlegges. De andre innspillene er
ivaretatt i planforslaget.

@konomiske konsekvenser for kommunen
Tiltaket har ingen kjente gkonomiske konsekvenser for kommunen. Tiltak som ligger i planen er
sikra giennom rekkefelgekrav.

Konklusjon
Kommunedirekteren anbefaler at planforslaget kan legges ut til offentlig ettersyn og sendes pa
hering.

For sluttbehandling skal falgende forhold vurderes sikret bedre i planen:

- bedre terrengtilpasning mot Klaebuveien

- endring av takform, og da seaerlig om bygg A i ser ber ha saltak

- bestemmelser om fasader, materialbruk og farger som hensyntar strekskarakteren
- om byggene bgr tas ned en etasje

| tillegg skal uterommet bak villaen illustreres bedre.

Kommunedirekteren i Trondheim, 04.12.2023

Bente Naeverdal Ragna Fagerli
byutviklingsdirektar byplansjef

Ase Bollingmo
saksbehandler



Elektronisk dokumentert godkjenning uten underskrift

Vedlegg som falger den politiske saken
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Planbeskrivelse datert 22.11.2023
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Vedlegg 7:

ROS- analyse datert revidert 20.06.2023
Geoteknisk notat datert 07.10.2022
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