Trondheim kommune

Saksframlegg

NEDRE ELVEHAVN - FELT C1, DEL AV GNR 410 BNR 723
FORSLAG TIL BEBYGGELSESPLAN
SLUTTBEHANDLING

Arkivsaksnr.: 07/20274

Sakshehandler: Marthe Mollan

Fordag til vedtak:
Bygningsradet/det faste utvalg for plansaker vedtar bebygge sesplan med bestemmel ser for Nedre
Elvehavn, fdt C1, ded av gnr. 410 bnr. 723.

Planfordaget er vist pa kart i maestokk 1:500, merket arc arkitekter as, datert 03.10.08 ogi
bestemmel ser datert 23.02.09. Kart og bestemmel ser er St endret 23.02.009.

Byggeseknaden ska legges frem til behandling i bygningsradet.

Vedtaket fattesi henhold til plan og bygningdoven § 28-2.
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Trondheim kommune

Saksfremstilling
Privat fordag til bebygge sesplan for "Nedre Elvehavn, felt C1” ble behandlet pa delegert myndighet
13.08.07 og vedtatt lagt ut pa offentlig ettersyn.

Bebygge sesplan for "Nedre Elvehavn, felt C1” fremmes av arc arkitekter as pa vegne av Prora Eiendom
AS.

Planfordaget er vis pakart i mdestokk 1:1000, merket arc arkitekter as, datert 03.10.08, bestemmelser
sSst endret 23.02.09, saksvedlegg 1 og 2.

Sammendrag

Planomradet Nedre Elvehavn, felt C1i Trondheim sentrum er i dag ubebygd. Omradet ble godkjent for
bebyggelse for boliger, forretning og kontor i reguleringsplan for Nedre Elvehavn, vedtatt i 21.11.02. |
bestemmelsene til reguleringsplanen er det tilt krav om bebyggel sesplan for felt C1.

Bebygge sesplanen for felt C1 legger til rette for byggeformdene bolig, kontor og forretning,
kommunalteknisk anlegg, samt offentlig gate og gang- og sykkelveg/plassared. Tillatt bruksaredl innenfor
planomrédet skal ikke overstige 4.800 n? T-BRA.. Bebygge sen kan maksmalt ha 6 etager. Det kan
tilretteleggestil kontor i hele bygningen, men det er i betemme sene krevd a sokkel, 1. og 2. etagenei
bygningen ska nyttestil naaringsformd. Det kan tilrettelegges for inntil 28 boenheter i bygningenog
leilighetene skd variere i starrelse. En utbygging av omradet vurderes som positiv, og utbyggingen vil
representerer en avd utning pa utbyggingen av Nedre Elvehavn.

Bygningen vil fa hegy synlighet i bybildet i Trondheim og vil markere endepunktet for Nedre Elvehavn mot
nord og ligge inntil Nidelva som er et svaat viktig byrom. R&dmannen mener derfor det er viktig at
bygningen f& en god utforming og at den fayer seginni bybildet langs €va som preges av en vertikd
rytme. PAgrunn av bygningens sentrae beliggenhet og synlighet anbefaer rAdmannen at byggesaknaden
legges frem til behandling i bygningsrédet.

Fordaget til bebyggelsesplan for felt C1 var ute pa offentlig ettersyn i perioden 14.08.07-14.09.07.
Ved offentlig ettersyn vardet fylkesmannen innsgigelse til planfordaget hovedsakelig pa grunn av sikkerhet til
den offentlige parken og gangared ets naghet til kaikanten.

Fylkesmannen har i brev av 18.11.08 trukket sin innsigelse pa bakgrunn av a antall boliger i planfordaget
er redusert, takterrassen er utvidet og det offentlige arealet pa bakken er gkt. Uterom pa takterrasse og
private balkonger minsker presset pa aredet pa bakkeplan dik at det i tarre grad gir dle i omradet gkt
tilgang pa atraktive offentlige utearedler som ogsa er godt utformet i forhold til skkerhet og som gir
varierte muligheter for lek.

Det foreligger ingen innsgelsetil planfordaget og planfordaget kan fremmestil duttbehandling. Fordag il
bebyggd sesplan for Nedre Elvehavn, felt C1 tilrettelegger for en utbygging som er innenfor rammenei
gjeldende reguleringsplan for Nedre Elvehavn, og radmannen anbefder at bebygge sesplanfordaget vedtas.

Beskrivelse av planprosess og planstatus

Plandatus

Planomradet inngdr i reguleringsplan R0560ad for Nedre Elvehavn, Elvehavn Brygge, vedtatt av
Trondheim bystyre 21.11.2002. Omrédet er i reguleringsplanen avsait til byggeformd: bolig /kontor
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[forretning og offentlige trafikkformd: gang- sykkelveg /plassaredl.

| kommuneplanens arealdel er omradet avsatt til byggeomrade for bybebyggelse. Planomradet ligger
utenfor omrade som saaskilt er avsatt til bysenter hvor det kan etableres kjgpesenter med samlet
bruttoareal over 3000 n¥.

Planprosess
| mai 2007 ble det fremmet et fordag til endring av reguleringsplan for felt C1. Endringen innebar en gkning

av bebyggesens hayder, og planomrédet ble utvidet til & omfatte fordag til ny gangbro over
Rosenborghbassenget. Bygningsradet behandlet endringsfordaget i mate 15.05.07. | bygningsrédets vedtak
siesblant annet: ” ..Forslaget innebagrer en gkning pa 3 etager i forhold til gjeldende regulering.
Bygningsradet mener at gesimshgyden ma fal ge vedtatt bestemmelse...” Fordagdtiller valgte atrekke
planford aget fra videre behandling.

Foreliggende fordag til bebygge sesplan omfatter ikke rekkefagekrav om ny gangbro over
Rosenborgbassenget, men har en bestemmelse som Ser at det offentlige gang- og plassared et skal
utformes pa en dik méte a gangbro over Rosenborgbassenget kan etableres.

Igangsatt planarbeid av bebyggelsesplan for felt C1 ble kunngjort ved annonse i Adresseavisen 06.06.07.
Det ble ogsa avholdt samrédsmete i juni 2007. Det kom kun inn skriftlig merknad fra fellesskapet i Dyre
Halses gate 16. Planfordag ble innsendt 05.07.07 av Telje- Torp - Aasen Arkitektkontor AS som
fordagdtiller, pavegne av grunneier og utbygger Nedre Elvehavn AS.

Planford aget ble 13.08.07 behandlet pa delegert myndighet og det ble fattet vedtak om & legge ovennevnte
planfordag med bestemmelser ut til offentlig ettersyn.

Bebyggelsesplanen var pa offentlig ettersyn i perioden 14.08.07 — 14.09.07. Det kom inn 8 merknader
ved offentlig ettersyn i tillegg til enhetene i kommunens uttaldser. Fylkesmannen hadde innsigd setil
planfordaget, men trakk kriftlig Sninnsgelsei brev av 18.11.08.

Etter offentlig ettersyn har tidligere eier Nedre Elvehavn AS solgt elendommen til Prora Elendom AS.
Prora Eiendom AS har benyttet arc arkitekter as som fordagsdtiller, og det er innsendt et annet progekt
enn det fordaget som ble utarbeidet av Telje - Torp - Aasen Arkitektkontor AS.

Sdget av eendommen, samt prosessen og endringene som innsgelsen fra Fylkesmannen medfarte, er
hovedarsaken til at det har tatt sjpass lang tid fra offentlig ettersyn til duttbehandling av planfordaget.

| det nye progektet fraarc arkitekter as, har bygningen fét et annet uttrykk enn i progektet som ble
innsendt fra Telje - Torp - Aasen Arkitektkontor AS. Det nye progektet er innenfor rammenei
bestemme sene. Ettersom det arkitektoniske uttrykket pa bebyggelsen er endret etter offentlig ettersyn
finner rddmannen a byggesgknaden for progektet bar hgres blant berarte parter og behandles politisk.

Innkomne merknadene ved offentlig ettersyn

1. Fylkesmannen i Sar- Trandelag, merknad med vilkar om egengodkjenning datert 14.09.07

Fylkesmannen har sat fegende som vilkar for gjennomfering:

- Leke- og uteoppholdsaredler ma sikres tilstrekkelig. En redegjerelse for hvordan dette skal
giennomfares ma sendes fylkesmannen.

- Offertlige friomréder ma opparbeides dik a de egner seg for lek og samhandling mellom ulike
aldersgrupper. En oversikt over opparbeidingen ma sendes fylkesmannen far de kan avgi en
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enddig uttalelse til planen.
Vurdering: Endringer i plan og bestemme ser for dimatekomme innsigelsen fra fylkesmannen:
Uteoppholdsaredet for boligene lzsesi sin helhet pa felles takterrasse og private balkonger dik som
forutsatt i gjeldende reguleringsplan. En vesentlig endring er a det maksimae antallet boliger som tillates
innenfor planomrédet er redusert framaksimalt 35 til maksimalt 28 boliger. Felles takterrasse er utvidet fra
400 n til 725 . Uteoppholdsaredlet for boliger er i nytt planfordag |est gjennom stor felles takterrasse
og private balkonger, og er ndi henhold til kommunens uteromsnorm og gjeldende reguleringsplan for
omradet. R&dmannen mener at takterrassen er bearbeidet pd en god méte dik at aredlet er godt tilrettelagt
for bruk for ulike adersgrupper.
Den offentlige plassen er endret ved at:
- Omrédet som er avsatt til gang- og sykkelveg langs kaikanten er utvidet fra2 m til minimum 5 m.
- Omrédet somi tidligere planfordag var avsatt til park er ekt i sarredse, og plassarealet har fait et
mer urbant uttrykk.
- Den ddl av bygningen som ligger neamest kaikanten skal haiinntrukket 1. etage dik at aredet pa
bakkeniva der gang- og sykkelvei langs kaikanten og fra rampen metes har et starre plassareal enn
tidligere.

2. Kystverket Midt-Norge, merknad datert 27.08.07
Kystverket har ikke merknader til bebyggel sesplanen.

3. Statens vegvesen, merknad datert 03.09.07
Vegvesenet har ingen merknader til bebygge sesplanen.

4. Andreas Dullum, merknad av 03.09.07

Dullum gnsker & protestere pa maten han mener utbyggerne lurer kjgperne. Da Dullum kjepte leilighet i
Dyre Hases gate 15 ble han forespeilet at det skulle bygges en sma blokk som skulle sta med ryggen til
jernbanebroa pa Snippen. Det nye fordaget tar mye av Dullums utsikt og forringer dermed verdien av hans
leilighet. Dullum oppfordrer politikernetil &si nel til fordaget.

5. Eirik @ye, merknad av 14.09.07

Dye der lelighet i blokk B og har fagende innvendinger mot bebyggel sesplanfordaget:

- @kt trafikk: Pr. i dag er adkomsten til omradet trang og svaat begrenset, og med plassering av bygget og
antall boenheter tatt i betraktning vil dette medfare en gkning av problemet.

- Redusart lys og utsikt: Bygget vil utvilsomt redusere lystilgangen og sikten pa omrédet.

Vurdering av merknad nr. 5 og 6: Uthyggingen pa Snippen er i trad med gjeldende reguleringsplan for
omradet som ble vedtatt i 2002. Utbygger Kaibygg i Nedre Elvehavn AS bekrefter a reguleringsplanen for
omradet ble vedlagt ale kontrakter ved salg av bolig. Det er ikke innfart ny bebyggelse pa Snippen som vil
gi ekt trafikkmengde utover det som det métte péregnes gjennom reguleringsplanen. Maksimalt antall
boenheter er for avrig etter offentlig ettersyn redusert fra 35 til 28 og erstattet med kontorer, noe som kan
ha mindre konsekvenser for type trafikk i omradet.

6. Kikut Borettdag, merknad av 10.09.07

Styret i Kikut borettdag mener planen, hvis den blir realisert, kommer til & utgjere nok en byggesteini
muren mellom byen og fjorden. Bebygge sesplanen skisserer ny bebyggelse som rager 10 etager over
kaikanten, og utbyggingen vil representere en fortetting som med sin byggeheayde ytterligere vil ta utsyn mot
fjord, fjel og himmd. Kikut borettdag hdper Trondheim kommune i denne saken rediserer sin vigon om at
byen ”skd ha et milj@ som fremmer innbyggernes helse og trivsdl”, og at byggeprogektet derfor avdas.
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Vurdering: | mai 2007 ble det fremmet et fordag som innebar ny bebyggelse pa 10 etager. Dette ford aget
ble behandlet i bygningsrédet 15.07.07 og avdéit med den begrunnelse a gesimshayden pa bygningen
méite falge vedtatte besemmel ser i reguleringsplanen. Fordagdtiller vagte a trekke planfordaget fravidere
behandling. Bebygge sesplanen som 14 ute pa offentlig ettersyn i august- september 2007, har samme
gesmshgyde som vedtatte besemme ser i reguleringsplanen.

7. Eierforeningen Elvehavn Brygge F, merknad datert 14.09.07

Eierforeningen mener a det bar vagre en jevn fordding mellom boliger/forretning/kontor. Nar det sekes om
90 % boliger mener eierforeningen at forutsetningene som latil grunn for reguleringsplanen ikke fages
Med ekt antall boliger vil det medfere gkt trafikk og gkt press pa de smafellesaredene. Eierforeningen
mener Kaibygg har en manko pa 12 parkeringsplasser til egne beboere i omrédet Nedre Elvehavn (bygg
A-0). Eierforeningen mener utbygger ma ferdigdtille og sskgonere leilighetene i byggene pa omrédet i dag
far de kan fatilladse til & bygge flere bygg pa omradet. Kjgpernei bygg E og F ble ikke informert om at
flere beboere flere bygg ska kjere gjennom deres parkeringsanlegg. Dette krever tinglyst
gjennomkjaringsrett, noe utbygger ikke har kontraktsfestet. Eiernei bygg E og F vil ikke tillate tinglyst
gjennomkjeringsrett da det har mange ulemper for dem; innbrudd, stev, stay og sterrerisiko for ulykker i
parkeringskjelleren. Eierforeningen er i tvist med utbygger om 41 parkeringsplasser, og mener a salenge
det er en mulighet for at disse parkeringsplassene ikke kan benyttes av andre bygg, kan en heller ikke tillate
en utbygging pa Snippen uten at det er tatt hayde for at disse 41 parkeringsplassene kan ergtattes.

Vurdering: Det er ikke satt krav til fordeling mellom bolig og neging i reguleringsplanen. |
reguleringsplanen er det forutsatt a uteared for boliger skal vegre pa takterrasse, noe som har medfart en
redukgon av antal boenheter i bygningen framaksmalt 35 til maksamalt 28 boliger. Av bygningenstotade
aredl (BRA) utgjer nd boligene ca. 67 %. N&r det gjelder merknad om parkering er dette forhold som er
entvig mellom Kabygg i Nedre Elvehavn AS og eierforeningene i blokk E og F. Snippen vil som de
evrige bolighlokkene fa innkjering til boligparkeringen helt est i omradet. Nedre Elvehavn AS bekrefter at
Shippen har tinglyst rett til adkomst til den planlagte parkeringskjelleren og at Snippen vil ha béde
beboerparkering og gjesteparkering pa egen grunn.

Oppsummerlnq av endringer eiter offentlig ettersyn:
Dimengonering av rundkjaring er gkt fral0 mtil 122 mi ytre radius.
Bygningsvolumet er tilpasset utvidelsen av rundkjeringen pa omradet.
Utvidet planomrédet pga. utvidelse av rundkjering og noe endret system for gang- og sykkelveg fra
Dyre Halses gate og opp til Niddv bro i forhold til gjeldende reguleringsplan.
Formalet offentlig park er endret til offertlig plass, og situasjonsplanen for omradet er endret.
Makamadt tillatt antal leiligheter er redusert fra 35 til 28 boenheter.
Utearedlet for beboerne pa Snippen |zses pa takterrasse og private balkonger. Felles takterrasse er
utvidet fra 400 n til ca. 725 nt.
Bygningens arkitektoniske uttrykk er fored &t noe endret.

Beskrivelse av planomradet, eksisterende forhold

Beliggenhet og avgrensning

Bebyggel sesplanens avgrensning er vist pa plankartet. Omrédet er 3.135 n¥, og omfatter den nordvestre
delen av Elvehavn Brygge. Planen er avgrenset av Nidelv bro, Nidelva, Rosenborgbassenget og
eksisterende bolighebyggel se pa Elvehavn Brygge.

Bebyggelsen
Nord for adkomstgaten karakteriseres bebyggel sesstrukturen av frittstéende bolighl okker
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med maksmahgayder som varierer mellom 8 og 9 etager. Syd for adkomstgaten og ut mot bassenget,
ligger en tilsvarende stripe med noe lavere boligblokker i 6 og 7 etager. Bebyggel sesmenderet gir optimae
lys- og solforhold i relagon til den relativt tette utbyggingen.

Bebygge sens arkitektoniske karakter kan defineres som typisk samtidsarkitektur. Materiabruken varierer
mellom tegl, pussede flater, platemateriaer og glassfet. Utenpdhengte og hvilende balkonger pa sgyler
karakteriserer bebyggel sen, der de gverste etager er gitt avvikende materidei forhold til underliggende
etager. Dette bidrar til & dempe og bryte ned bebygge sens hayder.

Utearedene mellom bebygge sen og langs Rosenborgbassenget er gitt en urban karakter med hay kvalitet i
meaterialbruk og utforming.

Utnyttelsen av omradet er relativt hay. Fullt utbygd vil det pa Nedre Elvehavn bli i overkant av 500
leilligheter i 15 boligblokker. Lelighetsstarrdsene varierer fra ett-romstil sarre familideligheter.

Arealbruk

Dagens aredlbruk er lagerplass og riggomréde for den senere utbyggingen av boligene pa Elvehavn
Brygge. Tomten omgis av boligbebygge se mot est, Rosenborgbassenget og Nidelven mot

syd og vest. Mot nord gér Nidelv bru med hiltrafikk og bakenforliggende jernbanetrafikk.

Landskap
Aredet ligger pa et tidligere oppfylt fjage/strandomréde og er i likhet med gvrige deler av Nedre Elvehavn

innvunnet landomrade gjennom oppfylling. Tomtens topografi karakteriseres av et nivamot et der
tilfersalsveien for boligbebyggelsen ender. Herfra faler terrenget ca. 2 m ned mot nytt kainiva mot sar og
vest. Aredet e her omrammet av en spuntkonstrukgon. Nidelv bru ligger ca

2,5 m hgyere enn adkomstnivaet mot Dyre Hal ses gate og vil ndes via en regulert fotgjengerrampe med
digningsforhold ca. 1:10.

Aredet har gode solforhold, men den nye bebygge sens fremskutte beliggenhet mot elva gjar den noe utsatt
for vind franord og nordvest.

Grunnforhold

Grunnen bestér av utfylt masse med god stabilitet. Fyllmassene bestér av sand, silt, grus og leire med
varierende sammensetning. Origind grunn best&r everst av silt med en overgang til finkornig marine silt- og
leiravsetninger til stor dybde. De marine avsetninger er middels fast til fast og er ikke sengitiv dler kvikk.
Den tidligere utbygging pa Elvehavn Brygge har vist a bebyggbarheten er god.

Det e ingen forurensning i grunnen fordi dette omradet ligger perifert i forhold til skipsverftets
beddinger og dokker. Det er heller ingen kulturminner i grunnen.

Naturforhold /rekreagon
Omrédet har som oppfyllingsomréde og ut fra tidligere bruk ingen verdi som natur- dler
rekreagonsomrade, og det er heller ikke benyttet til lek dler lignende aktiviteter for barn og unge.

Trafikkforhold
Kjereadkomst til planomradet skjer via Elvehavn Brygges interne adkomstgate, Dyre Hal ses gate, som er
tilknyttet Nedre Elvehavns gvrige gatenett.
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Adkomstgaten har en kjarebredde pa 6 meter, med fortau pa begge sider og felt med kantsteinsparkering.
Trafikksikkerheten anses som god.

Parkering
Parkering for hele omrédet er i felles parkeringsanlegg under bebyggelsen, med innkjering helt et i Dyre
Halses gate.

Koallektivtilbud

Omradet har et svaat godt kollektivtilbud. Flere bussruter har holdeplasser i nagheten, béde i
Innherredsveien og gamle Dyre Halses gate. Ved Strandveiparken ligger i tillegg Lademoen holdeplass for
jernbane.

Stey
Planomradet er utsatt for stay fratrafikk pa Nidelv bru og jernbanetrafikk (Merdkerbanen).
Steyvurderinger er foretatt i forbindelse med gjeldende reguleringsplan for Elvehavn Brygge og tidligere

utbygginger.

Energiforsyning
Planomradet ligger innenfor konsegonsomradet for fjernvarme.

Kommunatekniske anlegg
Vann- og avigpsnettet i omradet har kapasitet for &taimot den planlagte bebyggelsen.

Beskrivelse av planfor slaget

Reguleringsplanformdl

Byggeomréde: Balig /forretning /kontor (maksimalt 4.800 n? BRA)

Offentlige trafikkomréder: Gang- sykkelvey/ plassared

Spesidomrader: Omrade for anlegg og drift av kommunalteknisk anlegg virksomhet

Privat smébdtanlegg i §2- og vassdrag

Det gjares oppmerksom pa at ared regulert til brygge i Rosenborgbassenget i gjeldende reguleringsplan, er
fored &t omregulert til privat smabatanlegg i §2- og vassdrag. Det er likevel ikke planlagt smébédhavn i
omradet, men formasendringen er foredéit for &fa samsvar med gj e dende reguleringsplan for
Rosenborgbassenget.

Bebygge sens funkgon, plassering og utforming
Bebyggelsen er bevisst plassert tilbaketrukket patomten for aivareta skt mot everommet fra Dyre Halses
gate og for afrigjere et sarre offentlig plassareal mot Rosenborgbassenget.

Bebyggesen pa Snippen er gitt en avrundet form. Plasseringen setter bygningen i sammenheng med andre
individuelle bygg langs dvefronten, men formen vil vaagre forskjellig og vise noe helt nytt.

| 1. etage er bebyggelsen inntrukket bade i ser og i e, og inntrekningen er vist som offentlig
trafikkomrade pa plankartet. Perspektivtegninger i orienteringsvediegg nr. 3 viser ikke den inntrukne
etageni sar, men inntrekningen er sikret i plankart og bestemmel ser.

Bebyggdsen vil inneholde parkeringskjdler, kontor/forretning i sokkel, 1. etage og 2. etage.
Det kan etableres maksmalt 28 leiligheter i 3. — 6. etagie. PAplan 7 er det planlagt en takterrasse. Heishus
pa takterrasse kan vage inntil 4 meter hayt.
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| negingsdeleni sokkel, 1. etage og 2. etage er det estimert a etablere ca. 30-40 arbeidsplasser.

| boligddlen vil leligheter varierer | starrelse fra48 nf til 150 . Det er gjennom bestemmelsene sikret at
|lellighetene skl haen variagon i stiarrdlse, og i gjiennomsnitt vaare starre enn 85 n? BRA. Alle leilighetene
far egne balkonger.

Det dilleskrav til a fellesared for boligene, og 50 % av boligene skad dimengoneres dik at de tilfredstiller
krav til universdll utforming.

Offentlig plassared

Et viktig dement i bebyggel sesplanen, og ved utforming av bygningen, har vaat & komprimere
bygningsvolumet for & oppna et starre ubebygd ared pa bakkeplan. Innenfor planonmradet vil et ared pa
ca. 1600 i vegre uten bebyggelse og benyttestil offentlig plassared. Det offentlige plassaredet har god
tilgjengelighet, gode solforhold og er skjermet for stay fra Nidelv bro og jernbane. Omrédet er noe utsatt
for vind franord og nordvest.

Det offentlige uteoppholdsarealet er utformet med tanke pa opphold og ferdsdl for offentligheten. Omrédet
kan pasikt bli en sentra tomt i bybildet for ferdsd, ssalig om Nyhavna utvikles med bybebyggelse og
gangbro over Rosenborgbassenget etableres.

Ti Igjengel igheten til omradet for gdende og syklende er godit ivaretait i flere retninger:
Fotgjengerrampe fraNidelv bro til fortau pa nordsiden av Dyre Halses gate.
Trapp mellom bebyggel sens nordside og opp til Nidelv bro og ned til kaikant.
Fortau pa sarsiden av Dyre Halses gate er viderefart forbi rundkjering og gjennom offentlig plass
og ned til kaikant.
Apen gangforbindelse langs kaikanten videre under Nidelv bro og mot Nyhavna, samt trapp opp til
Dyre Hases gate.

Plassared et sar for rundkjaringen ska utformes som et skrétt amfi/trapp med sittemuligheter vendt mot syd
og Rosenborgbassenget. Nedenfor amfiet er det planlagt et skratilt plenareal som avduttes med en bred
sttekant mot kaia langs Rosenborgbassenget.

Pa kaialangs Nidelva planlegges et pent plassared. | dette omradet skal det ogsa etableres sittedlementer
som gir muligheter for opphold. Det skdl i tillegg bygges en nedsenket trekal som gir muligheter for opphold
og naa kontakt med vannspeilet i Nidelva.

Det offentlige aredet neamest bygningen ska ogsa gis et offentlig preg. Det tas siktet pa at omrédene ved
inngang mot nord og @<t driftes privat. Det er ogsa planlagt giestesykkeparkering i et offentlig regulert areal
ved inngang mot nord som ma paregnes at driftes privat.

Det er satt krav om at dle offentlige trafikkomrader skal opparbeides med hgy og robust kvaitet pa
utforming og materiabruk og i tréd med prinsipper for universdl utforming fer det gis ferdigattest for
bebyggelsen i planonradet.

Uterom for boligene
Uteoppholdsareal for boligene skal etableres pa felles takterrasse og pa private balkonger.
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Takterrasse skd opparbeides med grantareal og anlegg for opphold og lek. Det er planlagt at takterrassen
skal opparbeides med ulike uterom med tanke pa ulik bruk og ulike aldersgrupper, i hovedsak som vist pa
orienteringsvedlegg nr. 3b og 5. Melom de ulike uterommene pa takterrassen er det planlagt etablert
vegetagon i plantekasser med pergolaer for skjerming for innsyn, vind og vaa. Tekhagen har en starrdlse
P& 725 n¥.

Alle lélighetene skd etableres med private balkonger. Gjennomsnittlig stierrel se pa balkongene er
9 n?. Noen leiligheter er planlagt med to balkonger. Balkongene som vender ut mot Nidelv bro er
Steyutsatte og det ma giennomferes staybeskyttel sestiltak.

Planomr—édet ligger i indre sone med minimumskrav om 30 n* utearedl pr. 100 n? BRA til boligformd eller
pr. boenhet. Det innsendte materialet viser at starrelsen pa takterrasse og private balkonger er starre enn
minimumskravet dersom det oppnas god steybeskyttelse av aredene.

Uteopphold pa bakkeplan kan skje pa opparbeidet offentlig plass sar og vest for boligene, samt et starre
park- og lekeomréde i Strandveiparken og offentlig inngjerdet lekeplass innerst i Rosenborgbassenget.

Parkeringdgsning

All parkering for bebyggelsen skal skje under bakken. Det tillatesimidlertid & etablere 1 biloppdtillingsplass
forbeholdt drift og vedlikehold av pumpestagion pa omrade for kommunalteknisk virksomhet pa
plankartet. Parkeringsanlegget i kjdler etableresi forlengelse av det ekssterende anlegg under
bebyggelsen, med innkjaring helt et | Dyre Halses gate. Innkjaring i ot gir begrenset trafikk inni omradet.
Det er planlagt 32 parkeringsplasser for bebyggel sen pa Snippen; 28 for boligdelen og 4 for negingsdelen.
Parkeringsdekningen vil vagre i henhold til gjeldende reguleringsbestemmelser for omrédet.
Sykkelparkeringsdekningen skal ogsavaaei trad med reguleringsbestemmel sene og omfatter totalt 43
plasser.

Parkeringsanlegget er godt tilrettelagt for dle brukergrupper med inngang til hels og trapperom. Det blir
innpasset parkeringsplasser med starre bredde for bevegel seshemmede. Sykkelparkering for beboerne
planlegges innenderrs og for besakende pa utendars Sativer.

[ nfrastruktur

Kjareatkomst til planomradet vil vagre fra den interne gaten pa Elvehavn Brygge, Dyre Hases gate. Denne
vil ende i en snuplass pa plassen foran den nye bebyggelsen pa Snippen. Det er etablert fortau pa begge
Sder av gaten. Fortauet vil bli fert videre ned til kaifronten via trapp og rampe fra plassen foran

bebyggel sen. Dyre Hases gete er tilknyttet Trenerys gate i gst og trafikken fares videre til den store
rundkjaringen i Innherredsveien.

Snuplassen for enden av gaten etableresi henhold til reguleringsplanens bestemmel ser. Etter krav fra
kommunen métte snuplassen utvides etter offentlig ettersyn, noe som hadde konsekvens for
bygningsvolumet. Bade adkomstgate og snuplass ska vage ferdigdtilt far brukstillatelse for bebyggelsen gis.
Vardevering vil kje fra egne vareinnganger pa gateplan.

Plan for vann og avigp vil foreligge ved saknad om rammetillatelse for bebyggesen. Tilknytning til offentlige
nett etableres gt for planomradet, hvor det finnes fellesanlegg for vann og avigp.

Renovag onsanlegg, trafostagoner og understagoner ska integreresi bygningsmassen dler lokaiseres
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under terreng.

Grunnforhold

Vurderinger av de geotekniske forholdene er utfert av Multiconsult, notat detert 30.11.06. Utbyggingen
omfatter krevende geotekniske problemstillinger. Rapporten beskriver oppfa gende undersakelser og
avbatende tiltak. Det vil vagre behov far geoteknisk oppfaging i byggeperioden bédei forhold til
byggegropetablering og fundamenteringsarbeidene. En endelig plan for geoteknisk oppfaging ma fastiegges
under detaljprog ekteringen.

Skolekapasitet og barnehagedekning
Bigpehaugen skole har svaat god kapasitet. Det er full barnehagedekning i Trondheim og det er etablert
barnehage pa Nedre Elvehavn.

Stey
Planomradet er utsatt for stay fratrafikk pa Nidelv bru og jernbanetrafikk (Merdkerbanen).
Steyvurderinger er foretatt i forbindelse med gjeldende reguleringsplan for Elvehavn Brygge og tidligere

utbygginger.

For den planlagte bebyggel sen pa Snippen vil nadvendige avbetende tiltak ivaretas ved progektering, blant
annet av fasade, dik det er gjort i den evrige bebyggelsen.

Konsekvenser av planfor dlaget
Verken utnyttelse dler utbyggingsformd endresi forhold til gjeldende regulering.

Planlagt giennomfaring
Elvehavn Brygge er et av de siste byggeomrédene pa Nedre Elvehavn. Hele utbyggingen av omrédet er
utfert i tidsrommet 2003 — 2007.

Planlagt bebyggel se forventes A bli oppfart umiddelbart etter vedtak av bebyggel sesplanen. Pa denne
méten vil byggearbeidenei omrédet skjei forlengelse av de vrige byggearbeidene pa Elvehavn Brygge og
omrédet bli ferdigdtilt sa raskt som mulig.

Konsskvenser | anleggsfasen

Under anleggsperioden vil omrédet bli belastet med anleggstrafikk og stey fra byggearbeidene. |
reguleringsbestemmel sene er det tatt inn krav om at plan for steybeskyttelse av omgivel sene mot
anleggsstey og sty fraanleggdrafikk skal foreligge og godkjennes samtidig med seknad om byggetiltak.

Forbindelsen gjennom planomradet til undergangen under Nidelv bro kan bli delvis dler hdlt utilgiengdlig
under deler av byggeprosessen. Forbindelsen brukes hovedsakelig som turdti til Nyhavna-omradet, men
bruksmulighetene i dag er ytterligere redusert pa grunn av utbyggingen i forbindelse med Nordre
avlastningsveg og Pirbroa. Forbindelsen over Nidelv bro til Brettera er fortscit tilgjengelig via dternativ
gang- og sykkelvei nord for eksisterende bebyggelse pa Elvehavn Brygge. Fordag til avbatende tiltak er at
anleggsomradet legges mellom Nidelv bro og Pirbroa med forbindelse til planomradet for tyngre kjaretay
under Nidelv bro.

Konsekvenser for naboer og for barn og unge
Omrédet benyttesi dag til lager plass og riggomréde for utbyggingen pa Nedre Elvehavn og det er derfor
ikke registrert a barn og unge benytter arealet i dag. Barn som vil boi de nye leilighetene pa Snippen vil fa
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|ekearealer pé takterrasse. Beboerne pa hele Nedre Elvehavn vil fa et nytt offentlig omréde pa ca. 1600 n?
som kan benyttes til oppholdsarea og lek. Ved offentlig ettersyn uttrykte Fylkesmannen seg kritisk til
lekeomréder ved kaikanten pa grunn av sikkerheten, men omradet har na fait annen utforming som anses
som akseptabel ogsa for barn og unge.

Nabobebyggelsen i st vil faredusert utsikts- og solforhold i forhold til dagens situagion, men bebygge sens
hayde og plassering er i trad med gjeldende reguleringsplan for omrédet. Planfordaget vil ogsa medfare
noeinnsyni forhold til leilighetene i eksisterende bygning som ligger neamest felt C1 pa Elvehavn Brygge.
Bebygge sens arkitektoniske uttrykk er noe endret og takterrassen er utvidet i forhold til planfordaget
naboer kunne uttale seg til ved offentlig ettersyn, og rédmannen anbefaer derfor at byggeseknaden for
progektet hares blant berarte parter og behandles politisk.

Saksfremlegg - arkivsak 07/20274 11
156542/ 07



Trondheim kommune

Samfunnamessige konsekvenser av tiltaket

Barnehagedekningen og skolekapasiteten ved Bigpehaugen barneskole er god. Rosenborg ungdomsskole
vil ogsa fatilfredsstillende kapasitet n&r den blir ferdig utbygd. Det forventes ikke at planfordaget vil ha
vesentlig konsekvenser for skolekapasitet og barnehagedekning.

Det er satt av fa parkeringsplasser til ny kontorvirksomhet i parkeringskjeller. Det vil vage naturlig for
besakende & benytte seg av gjesteparkering pa bakkeplan i Dyre Halses gate. Planfordaget vil derfor
kunne medfare noe ekt trafikk, samt ytterligere press pa eksisterende parkeringsplasser i Dyre Halses gate
ettersom planfordaget ikke omfatter flere bakkeparkeringsplasser for besgkende.

Gang- og sykkelveg i rampe mellom Dyre Halses gate og Nidelv bro og inngangssone i nord har et
gigningsforhold som er brattere enn pringppene for universdl utforming som anbefder et maksmalt
gigningsforhold pa 1:15. Rampene har stigningsforholdene 1:12 og 1:9,5, og det kan redusere
tilgjengdligheten for rullestolbrukere til forbindelsen over Nideven.

@konomiske konsekvenser for kommunen av tiltaket

Regul eringsplanen for Snippen legger til rette for nye offentlige trafikkomrader som gang- og sykkelveg,
plassared og snuplass samt til rette for et offentlige friomréde som skal opparbeides parkmessig og
innholde anlegg for opphold og lek. Uthbygger har rekkefagekrav i forhold til opparbeidelse av de offentlige
anleggene, men den offentlige plassen og trafikkomrader vil innebaare utgifter for Trondheim kommune i
forhold til drift- og vedlikehold. Det er imidlertid intengoner om &innga utbyggingsavtale om drift- og
vedlikehold av noe av det offentlige arealet dersom det er omréder pa den offentlige plassen som skal
beplantes, samt drift og vedlikehold av noen av inngangsonene til bygningen.

Radmannens vurdering

Forholdet til overordnede md og tidligere vedtak

Utbyggingen av felt C1 vil fullfere utbyggingen av Elvehavn Brygge som byomréde i samsvar med de
intengoner som er lagt for omrédet.

Bebygge sesplanfordaget er begrenset til aredet innenfor felt C1 i gjeldende reguleringsplan for Elvehavn
Brygge. Det tidligere fordaget til reguleringsendring for ny bebyggelse var utvidet til omfette ared for ny
gangbro over Rosenborgbassenget. Dette fordaget forutsatte en gkt hayde pa bebyggelsen. Fordaget ble
etter bygningsrédets vedtak trukket fra videre behandling av fordagsstiller. Radmannen sa svaat positivt pa
muligheten for afaredisart en ny ganghbro her for ytterligere & styrke sammenhengen i gangvegnettet fra
Nyhavna og sarover. Det fordiggende fordaget forholder seg til gjeldende reguleringsplan, og det er derfor
ikke grunnlag for &kreve at det reguleres og etableres ny ganghbro, men det er tatt med en bestemmelse om
a omréde for offentlig plass skal utformes pa en dik méte at gangbro kan etableresi fremtiden.

Bebygge sesplanen oppfyller mélsatningen med regul eringsplanen for Nedre Elvehavn som er:

- aftilrettelegge for a omradet ska videreutviklestil et attraktivt bolig- og negingsomréde, hvor
boligtypene ska simuleretil en variert beboersammensetning.

- aleggetil rette for a omradet knytter seg sammen til omliggende omréder p& en natulig méte og
ivaretar et godt samvirke mellom bolig, neging, offentlige trafikkorméader, uteronvuteareder og
tilliggende friomréder.

Vurdering av planfordaget
Planlagt arealbruk
Aredbruken er i trad med gjeldende reguleringsplan for omradet. Det er i reguleringsplanen vurdert at
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bebyggesen kan inneholde bolig, forretning og kontorer, og at uteoppholdsarealer for boliger skal veare pa
takterrasse. Maksmalt antall boliger som kan etableresi planomrédet er redusert i forhold til planfordaget
ved offentlig ettersyn for & oppndintengonen i reguleringsplanen om a uteared for boliger ska kunne
etableresi bygningen og a det etableres et offentlig plassareal pa bakkeplan mot Rosenborgbassenget og
Nideva

Nagingsdelen i progektet er gkt etter offentlig ettersyn, og antall arbeidsplasser er estimert til ca. 30-40.

Rédmannen finner at dette er en sentrd tomt i Trondheim som er egnet bade til neging og nye boliger.
Omrédet er sentralt i byeni dag, og kan bli endamer sentrd i bysammenheng dersom det etableres
gangbro over Rosenborgbassenget og Nyhavna utviklestil en ny bydel.

Planlagt bebyggel se og uterom

Plasseringen av den planlagte bebygge sen vurderes som positiv for Elvehavn Brygge som boligomréde og
byomréde. Gaterommet i Dyre Hal ses gate dones mot vest med fritt utsyn mot elva, og det sk
opparbeides et starre solrikt offentlig omréde mot Rosenborgbassenget. Sett i sammenheng med Rica
Nidelven Hotell, det nye konferansesenteret til hotellet pa motsait Side og Gjensidigebygget (Trekanten) pa
den andre siden av Rosenborgbassenget, vil planfordaget medfere en yiterligere visudl innsnevring av det
dpne elverommet langs Nidelva. Det samlede bygningsvolumet pa felt C1 blir ikke starre enn gjeldende
reguleringsplan tillater, men bygningen er gitt en annen form som byplanmessig gir omrédet bedre kvaliteter.

Rédmannen er skeptisk til den tydelig horisontale oppdeingen som bearbeidede skisser etter offentlig
ettersyn i orienteringsvediegg nr. 3 viser. Intengonen i progektet som 13 ute til offentlig ettersyn var at
bygningen skulle representere et punkt som avd uttet bebyggelsen pa Nedre Elvehavn med en glat, enkel
og en bevisst kontrast til de mange karnapper og inntrekk som preger nabobebyggel sen pa Elvehavn
Brygge. De bearbeidede skisser etter offentlig ettersyn viser en repitigon av sokkelen bebyggelsen i Dyre
Halses gate har. Bebyggelsen langs elva er preget av vertikaitet og radmannen synes det er viktig at det
viderefares, sarlig pa denne sentrale tomten. R&dmannen har derfor tilfayd en besemmelsei § 6.1-4 om a
fasaden mot eva skd ha et vertikat uttrykk. For asikre at bebyggelsen far en god utforming anbefaer
rédmannen a byggesaknaden legges frem til behandling i bygningsrédet pa grunn av bygningens sentrde
beliggenhet og synlighet i bybildet.

Utearedler er ivaretatt ved mindre balkonger til hver leilighet og en sarre felles terrasse pa taket.
Rédmannen finner at utformingen av takterrassen er god, og at den egner seg for flere ulike aldersgrupper.
Uteoppholdsaredlet er i tréd med reguleringsplanen og tilfredsgtiller uleromsnormen i forhold til bade
aredstarrelse og kvalitet. Muligheter for tilfredsstillende uteoppholdsrom for beboerne er dessuten styrket
med et offentlig solrikt plassared ut mot Rosenborgbassenget og Niddva Innenfor Elvehavn Brygge er det
ogsa etablert et offentlig lekeared innerst i Rosenborgbassenget og det er kort avstand til de evrige
offentlige aredlene pa Nedre Elvehavn og til Strandveiparken

Utbyggingen vil ikke generere vesentlig mer trafikk inn i omradet, dainnkjering til parkeringsanlegget ligger
helt gt i Dyre Hases gate. Trafikk for varelevering dler annen nedvendig trafikk forventes & vaae liten.
Nagingsdelen i det nye progektet er beskjeden og skal ikke medfare belastende trafikk, menvil gi noe
mer press pa parkeringsplassene pa bakkeplan i Dyre Halses gate.

Miljeforhold
Noen bakonger og takterrasser er forutsatt steyskjermet for & oppna tilfredsstillende kvaliteter. Det kan
ogsa nevnes a miljgforholdene i omradet kan bli bedre dersom Nidelv bro far en endret situagon nar
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Nordre avlastningsveg tasi bruk. Det offentlige plassarealet mot Rosenborgbassenget har fait en skjermet

plassering ettersom den nye bebyggelsen skjermer det meste av stay fra biltrafikk pa Nidelv bro ogfra

jernbane.

Konklugon

Fordag til bebygge sesplan anses som tilstrekkelig belyst og er i tréd med kommunens overordnede planer

og md for byutviklingen, og radmannen anbefaer at bebyggelsesplan med bestemmelser for Nedre

Elvehavn, fdt C1, s endret 23.02.09, vedtas.

Rédmannen i Trondheim, 03.03.2009

Hakon Grimstad
kommunal direkter

Vedlegg:
Saksvedlegg 1
Saksvedlegg 2:

Orienteringsvediegg 1
Orienteringsvedlegg 2

Orienteringsvediegg 3a :
Orienteringsvedlegg 3b :
Orienteringsvedlegg 3c :
Orienteringsvediegg 3d :
Orienteringsvedlegg 4 :

Orienteringsvedlegg 5

Orienteringsvediegg 6a :
Orienteringsvedlegg 6b :

Orienteringsvediegg 7
Orienteringsvedlegg 8

Orienteringsvedlegg 9a
Orienteringsvediegg 9b
Orienteringsvedlegg 9c :
Orienteringsvediegg 10 :

Ann-Margrit Harkjerr
byplansjef

Bebyggd sesplan, St endret 23.02.09
Bestemmelser, St endret 23.02.09

Oversktskart, datert 02.07.07

Gjeldende regulering med planlagt bebygge se datert 02.07.07
Perspektiv av ny bebyggelse

Pergpektiv av ny bebyggelse, med takterrasse

Perspektiv av ny bebygge se fra bakkeplan

Pergpektiv av ny bebyggelse fra Dyre Halses gate

[llustrag onsplan av utomhusarealer pa Snippen

[llustragon av planiagt takterrasse

[llustragon av planlagt bebygge se st fra ast

Illustragon av planlagt bebyggd se st fra Bakke bro
Modellfoto, datert 02.07.07

Oppriss langs Nidelva og langs Elvehavn Brygge, datert 02.07.07
Sol /skyggediagram - vajevndegn, datert 02.07.07

Sol /skyggediagram — midtsommer, datert 02.07.07

Sol /skyggediagram — midtsommer, fasader, datert 02.07.07
Brev frafylkesmannen, datert 18.11.08

Utrykt orienteringsvedlegg 1: Reguleringsplan for Elvehavn Brygge, plankart og bestemmel ser
Utrykt orienteringsvediegg 2: Snippen felt C1, fordag til bebygge sesplan

Kopi av ssksfremlegg og vedtak. Delegert vedtak 13.08.07

Utrykt orienteringsvedlegg 3: @vrige dokumenter i saken
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