Trondhem kommune

Saksframlegg

NEDRE BAKKLANDET 56 M. FL. (@VRE ELVEHAVN)
FORSLAG TIL REGULERINGSPLAN
Arkivsaksnr.: 04/12759

Saksbehandler: |dar Stewer

Fordag til vedtak:
Bygningsr&det/det faste utvalg for plansaker vedtar &legge fordag til reguleringsplan med bestemmelser for
Nedre Bakklandet 56 mAfl. ut til offentlig ettersyn, samtidig som det sendes pa haring.

Det forutsettes at de momenter nevnt i radmannens saksframdtilling ivaretas, spesidt vedrgrende
utformingen av bebyggdsen innei kvartdet nér det gjelder plassaring, form og hayder. Blant annet ma
etagetalet innenfor fet G, reduseres frafiretil to etager. Planen er vist pakart merket Narud- Stokke-
Wiig AS, datert 17.03.05, sist endret 20.05.05 og i bestemmelser sist endret 29.06.05.

Vedtaket fatesi henhold til plan og bygningdoven § 27-1.
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Sammendrag

Planfordaget omfatter et sentralt kvartal pa Bakklandet pa ca 5,5 daa. med tanke pa omforming fra
hovedsakelig neging/bilforretning til boligformd. Fordaget viser ny bebyggelse med et samlet bruksaredl
(T-BRA) for naaingsdelen pa ca. 1390 m2, og for boligdelen pa ca. 6995 m2. Planomradet er totalt 9,0
daa. Utnyttelsen innenfor planomradet er opplyst & veare 336 %.

Beskrivelsen viser at omradet vil kunne inneholde 130 Ielligheter og det legges opp til en lelighetsfordeling i
fetA,B,C,FogG:

45 % toroms pa ca. 40 m2

30 % som treroms paca. 70 m2

25 % som flerroms pa ca. 150 m?

Ca 30 % av lelighetene skd halivd gpsstandard

Antall arbeidsplasser i planomrédet antas & bli ca. 100-120 personer, dvs. nag dagens niva.

Det foredas utadvendt virksomhet i 1. etasie mot gaten i form av verksteder og utslgsteder. Primaat er
dette tenkt for virksomheter innen kunst og kunsthandverk. Det er tiltakshavers enske a et ared
tilsvarende 5 — 7 % av det samlede ared tilretteegges for denne typen virksomhet i lokaene mot gaten,
ogsai den gamle trebrygga.

Reguleringsfordaget er i tréd med tidligere overordnede md og planer. Planfordaget viser mange positive
tilskudd til bydelen og fager i hovedsak opp premissene gitt i tidligere prindppsak. Fordaget anbefdes
derfor lagt ut til offentlig ettersyn , men det forutsettes bearbeiding pa enkelte punkter i den videre
behandlingen. Disse er gjengitt i radmannens vurdering og konklusgjon.

FORSLAGSSTILLERSBESKRIVELSE AV PLANFORSLAG OG PLANPROSESS

Bakgrunn

Fische ASA har i samarbeid med arkitektkontoret Narud —Stokke —Wiig, utfert et planarbed med tanke
pany bruk og utforming av kvartalet begrenset av kvartalet mellom Nidelva, Bakke Parkeringshus, Nygata
28 og Nedre Bakklandet. Ny bebygge se og vesentlige bruksendringer vil omfatte elendommene Nedre
Bakklandet 56, 58B, og Nygata 30.

Hensikten med planen er a utvikle kvartalet pa Bakklandet etter at eksisterende bilforretning med
tilhgrende verksteder og parkeringsdekke ble fraflyttet ved drsskiftet 2003/4. Omradet gnskes primaart
regulert til formd boliger. @vrige formd som omfattes av eksisterende reguleringsplan for omradet enskes
oppretthol dt.

Panarbeidet startet opp med et innledende mete 16.04.03 og senere oppstartmete 13.05.03, med tanke
paregulering. | forbindelse med samradsmete 05.07.04, ble det konkludert med at det ferst ble utarbeidet
en mulighetsstudie for kvartaet og tilgrensede omrader som gjennom et prinsippvedtak i bygningsrédet ville
gi avklaring av hovedpringpper for en ny reguleringsplan.

Planfordaget er innsendt 17.03.05 av Narud - Stokke - Wiig AS Sivilarkitekter som fordagstiller, pa
vegne av grunneier FISCHE ASA. Bygningsradet fattet fagende vedtak i mate 15.02.05:
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" Bygningsradet vurderer "Mulighetsstudien for @vre Elvenavn” utarbeid av Narud- Stokke-Wiig AS
som et nyttig grunnlagsmateridle for agi rammer for det videre arbeid med reguleringsplan for
kvartaet mellom Bakke parkeringshus og Nygata.

De vige prindpper i sudien sammen med kommentarer og retningdinjer gitt i ssksframlegget, skd
leggesttil grunn for reguleringsplanen.”

Fa gende punkt ble nevnt i konklugonen som retningdinjer og for videre bearbeiding av planen:

o Dersom ANCO-bygget marives ska ny bebyggese utformesi trad med det tradigonelle
bygningsmiljeet pa Bakklandet ndr det gjelder volum, dimengjoner og takform mot gata.

0 Allmenningen pdsarsdaav kvartaet, ber inngdi planen og forsterkes som et viktig byrom og
meteplass. Hjarnet mellom Nygata og Nedre Bakklandet ( e@endommen N.B.nr.42) bar bebygges
iht. tidligere historiske kart for & forsterke byrommet som almenningen utgjer.

o Ny bebyggelse langs Nedre Bakklandet ma forholde seg til haydene pa den gamle
trehusbebyggelsen pa motsait Side av gata. Det betyr gesimshgyden ma reduseresi forhold til det
som er skissert, og nybygg bar fremsta som en to-etagies bebyggelse mot gata. Inn mot
g&rdsrommet kan nybygg fremsta som en tre-etages bygning.

0 letagemot gate skd fortrinnsvis brukes til kungt-/kulturvirksomhet, verksteder, smabutikker og
lignende.

0 Det skd leggestil rette for tilgjengdighet for funkgonshemmede. Stor haydeforskjell mellom
fortausniva og innvendig gulv ma leses innenfor bygningskroppen/vegglivet. Dette har konsekvenser
for utforming av garagen.

0 Etagetdlet pa” overgangsbygget” mot hjarnebygget i jugendstil bar reduseres av hensyn il
solforholdene for naboer og gjenboere, og dominerende volum mot gate og gérdsrom.

0 Konsskvensen av & plassere ny bebyggelseinnei det store gérdsrommet ma utredes naamere
spesiet mht, solforhold og utearedl

0 Pakeringsbehovet skal dekkesi egen parkeringskjeller etter gjeldende normer for sentrale
bydeler. Atkomst/innkjarsdl ska veae fra dlmenningen nord for kvartalet.

Fordagdtiller skriver a det innsendte materidet er redigert i henhold til Trondhem kommunes”Velleder for
utarbeidelse av reguleringsplaner”. Saks- og orienteringsvedlegg under pkt. 5.3 er utarbeidet ifdge avtaei
oppstartsmete 13.05.04 med Plan- og bygningsenheten i Trondheim kommune.

Kunngjaring om igangsatt regulering skjedde ved annonse i Adresseavisen 28. mal 2004. Varsel om
igangsatt regulering skjedde ved brev til bergrte naboer og til Bakklandet og Lillegardsbakken velforening.

Planstatus

Kommuneplanens arealdel 2001 — 2012:

| kommuneplanens areddd defineres omrédet som " eksisterende bybebyggelse”. Planen dpner for at man
kan ha ulike formd innenfor omradet, og en hay tetthet tilpasset omgivelsene.

Planomradet ligger innenfor Nidelvkorridoren, som er en av kommuneplanens fem store naturomréder.
Den nedre delen av elva, hvor evebreddene er bebygd, er definert som sone A i Nidelvkorridoren.

Panen har definert Nedre Bakklandet som en "turveg langs asfdt”. Retningdinjenetil planen beskriver at
en dik "turveg bar opprettholdes og/dler utvikles med granne omgivelser, lav trafikkmengde og salig
gode trafikksikkerhetstiltak” .

Saksfremlegg - arkivsak 04/12759 3
086945/ 05



Trondhem kommune

Styrking og vedlikehold av " Byens hage — det granne negmiljeet” er en av kommuneplanens strategiske
hovedgrep. Det er en mdlsetting i planen & dle skd haet leke- og flerbruksomréde pa 0,1-6,0 daa. innen
200 meter frabolig, og et " bolignaat rekreasjonsomrade” pamer enn 6 daa. innen 400 meters avstand.
Detdjerte krav til lekeplasser er nedfelt i Lekeplassvedtekten for Trondheim kommune.

Boligprogrammet 2005- 2008:

Boligprogrammet har et eget kapitel om universal utforming der et av tiltakene som nevnes er & utarbeide
spesifikke reguleringsbestemmel ser med hensyn til tilgjengelighet. Som md har bystyret vedtait a andel
nybygde boliger med universdl utforming ma komme over 50 %.

Ungdomsholigplanen 2001

Trondheim er den byen med flest ungei forhold til folketallet, og kommunen har vedtatt atilrettelegge for
bygging av ett- og toromsholiger i det generelle boligmarkedet. | sentrumsomradet ensker kommunen at
andelen ved nybygging ska veae pa 30 — 40 % samtidig som tre- og fireromsboliger innpasses.

Reguleringsplan for Nedre Bakklandet 56, 58, 58B, 60 og Nygata 30 og 32/ R 0157

R 157 (1983) er gjeldende reguleringsplan for omradet. Formdet er forretning/kontor, samt at
bestemmel sene tillater familideiligheter pa toppen av nybygde bryggehus. Biltrafikk ledes enveiskjart
giennom kvartaet, med innkjering fraadlmenning i syd og utkjaring felles med parkeringshuset pa nordsiden
av kvartalet.

Senere er det kommet en egen plan for eiendommen Nedre Bakklandet 58: R 0157A (1996). | denne
planen er det delt formd boliger, forretninger og kontor.

| de tilstetende omradene fordligger fagende gjel dende reguleringsplaner:

Reguleringsplan for parkeringshus pa Verftsomta, Trondheim kommune, R 1167A
Utbygging har skjedd if@ge denne planen fra 1983, med fotgjengergjennomgang mellom bryggedelen og
parkeringshusdden.

Reguleringsplan for de gstlige og sydlige bydeer med tilstetende byggebelte, R 0306

Planen er fra 1914, og beskriver overordnede byplangrep innenfor et stort omréde fra @yatil Lademoen.
En rest av denne engang store planen er blitt liggende igjen pa Bakklandet, og har i dag kun historisk
interesse.

Reguleringsplan for Bakklandet nord for gamle Bybro, R 0251

Formalet med planen e

A bevare og videreutvikle Bakklandets boligmilj@ med tradisondt idlett av héndverk og ervervsvirksomhet.
A leggetil rette for en gkning av antall bosatte pa Bakklandet.

A rehabilitere og komplettere bebyggelsen med henblikk pa & bevare og styrke omrédets antikvariske og
kulturhigtoriske verdi.

Hele planomradet er regulert til spesidomrade bevaring.

Oversktsplan for Bakklandet
Denne planen fra 1984 dannet grunnlag for senere reguleringsplaner pa Bakklandet.

Beskrivelse av planomr adet, eksisterende forhold
Planomradet er ca. 9,0 daa. stort, og ligger i bydelen Bakklandet. Omrédet avgrenses av Nedre
Bakklandet i sydest, av Nidelvai nordvest og av allmenninger i nordest og sydvest. Det omfatter
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elendommene Nedre Bakklandet 56, 58B, 58C og Nygata 30 som eies av FISCHE ASA, og Nygata 21
og Nedre Bakklandet 42 som eles av kommunen.

Nedre Bakklandet 58 som danner nordestre hjarne av det aktuelle kvartalet har annen privat eer.
Planomradet som ble meditatt i annonseringen i mai 2004 forholdt seg til omrédeavgrensing for gjeldende
planer ( R157 og R157A) og eiendomsgrenser. | |gpet av planarbeidet er omradet utvidet etter gnske fra
Pan-og bygningsenheten. Utvide sene omfatter de ubebygde tomtene Nygata 21 og Nedre Bakklandet 58,
jugendgérden Nedre Bakklandet 58 samt gategrunn mot Nedre Bakklandet, Nygata og dlmenning i syd.

For Nedre Bakklandet 58 er bade formd og reguleringsbestemmel ser identisk med gjeldende
reguleringsplan, R157A, som omfatter denne eendommen i dag. Dagens aredbruk (juli 2004) innenfor
planomrédet og i tilstietende omrader falger av oppsettet under. Deler av aredlene Stér | dag tomme.

Nedre Bakklandet 56: 1.etg: Verksted, lager, 10 parkeringsplasser og trafostagon
2.etg. Lager; persennefabrikk, dansestudio og fys otergpeut
Nedre Bakklandet 58B: leg Verksted og sdgdokde
2.etg: Kontor
3.etg: Kontor og treningsstudio
Nedre Bakklandet 58C: 1.etg: Sagdokae og kontor
2.etg: Kontor
3.etg: Kontor
4.etg: Kontor
5.eg: Laligheter
Nygata 30 1.-5 etg: Lager. Er en trebrygge fra 1814, og en av de ddste pa
Bakklandet. Bygningen er i god stand, og har antikvarisk verdi,
klassfisart i "kategori C”.
Tilstetende omréder: Mot nord: Kontor og parkeringshus
mot g5t og syd: Boliger
mot vest: Smabdthavn

Det er to leiligheter hver pA 250 m2i 5. etage pa Nedre Bakklandet 58C.
Det er pr. juli 2004 ca. 120 arbeidsplasser innenfor planomradet.

Omrédet har et svakt fal paca 0.5 — 0.6 meter fra Nedre Bakklandet til elva. | gt bak husrekken mot
Nedre Bakklandet stiger terrenget bratt til et nytt platdi landskapet ved Kirkegata.

Det er goretidevannsforskjeller i Nidelvas nederste del.

Solforholdene er gunstige pa formiddagen med lavere bebyggelsei o=t og syd. Om ettermiddagen kaster
de hayere bryggene langs evaendd skyggeinn i kvartaet. Et parkeringsdekke som fyller store deler av
gardsrommet skygger i dag for aredenei 1. etage og til delsi 2. etage.

Vi har ikke registrert spesielle lokaklimatiske saatrekk, utover den trekk som falger med langs
Nidelvkorridoren.

Innenfor planomradet er det relativt nyplantede tragr pa almenningen mot syd. Disse ble plantet ved et
milj gforbedringstiltak pa dutten av 90-tdlet.

Grunnen bestér av fyllmasser over marine silt- og leiravsetninger. (orienteringsvediegg nr.2)

P& Aktsomhetskartet for forurenset grunn er omrédet vist som forurenset.
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Sannsynligheten for at man ska finne kulturminner i grunnen vurderes som liten av Arkeologisk avdding i
fylkeskommunen.

Planomrédet ligger i Sin helhet innenfor " Nidelvkorridoren”, men i dette omradet, sone A, er det ikke
spesielle bestemmel ser som gjelder bebyggelse og uteared utover & opprettholde og eventuelt forbedre
tilgjengeligheten til dva og til naturlige fiskeplasser.

Omréder knyttet til rekreasjon er dva, almenningen og gatelgpet som i ” Grenn kommunedelplan” har
datus som " turveg langs adfat”

| fege registreringer som Trondheim kommune har gjort i & 2000 for lekeplasser og aktivitetsomrader
ligger planomradet i ”areal hvor behov for aktivitetsomrader ma vurderes og sikres far deling og/eller
bygging giennomferes’. Tilstetende omradei et og syd har tilfredsdtillende dekning.

N&r det gjelder bolignaae rekreasjonsomrader viser tilsvarende registreringskart at planomradet ligger
innenfor en maksavstand pa 400 meter.
Nagmeste omrade er Smabergan og omradet rundt Festningen.

Stedskar akter, bygningsmilj @

Bebyggelsen pa Bakklandet er klart avgrenset av Nidelva og bunnen av skraningen fra Smabergan.
Bebygge sesstrukturen pa dette langstrakte omradet oppleves enhetlig og sammenhengende og gir bydeen
en klar identitet - en stedskarakter.

Det er noen karakteristiske trekk ved det eksisterende bygningsmiljget pa Bakklandet som er viktige for
den klare stedskarakteren som kan beskrives patre nivaer: Et byplanniva, et bygningsniva og et detdjniva

Byplanniva

Trebyen og murbyen:

Nord for eiendommen ligger fragmenter aven "murby” fratidlig i forrige &hundre. | sar og et ligger
trehusbyen som i hovedsak er fratidlig 1800-tdlet. Haye branngavler i overgangen mellom diseviser en
markant forskjdll i skala. Nedre Bakklandet 56, verkstedbygningen fra 1936, tilherer murbebyggel sen
béde i materider og skala. Historiske foto og kart viser a bebyggelsen far dette var en trehusrekke.
Husene sto lengre mot @st og dannet et organisk formet og trangere gatel gp. Dagens gatebredde ble
regulert inn ved bygging av kaffebrenneriet, Nedre Bakklandet 58, i begynnelsen av forrige arhundre.

Salv om gaten har samme navn frem til krysset ved Bakke bro, dutter det som oppleves som typisk
Bakklandsbebyggd sei trehusrekkenes mate med murbygningene.

Gatel gpet:

Bakklandets organiske gatelgp er dannet av naturlige stier og trékk pa den flate e vebredden. En buktende
i har gjennom flere stadier blitt opparbeidet til gate. Gatel gpet danner en sterk kontrast bade til
Midtbyens rette gatel @p fra reguleringen etter bybranneni 1681, og til kvadraturreguleringen av Mdllenberg
200 & senere. Sik gaten fremstar i dag ligner den gatelgpene dik de var i Trondheim i middeladeren.

At gaten i tillegg til & bukte seg, ogsa deler seg og mates igjen, understreker opplevelsen av det organiske
og selvgrodde. Delingen av gatelgpet oppleves endaklarere nar de sakalte " strykejernstomtene” i hver
ende er bebygget.
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Strykejernstomta i ser:

" Strykejernet” vis a vis verkstedbygningen best& av to kommunale tomter (Nygata 21 og Nedre
Bakklandet 42). De st&r i dag tomme, men har vaat bebygd tidligere. For & komplettere de byplanmessige
forlgp og sammenhenger er det naturlig a de igjen bebygges. Allmenningen fra gaten og ut til dven er
opparbeidet til gatetun som sikrer beskyttet uteared | omrédet.

Byogningsniva

Hovedvolumer / Dimengjoner:

Bebyggelsen bestér i hovedsak av enkle volumer med saltak. Husene som vender mot gaten har
meneretning langsetter denne. Hayden er tort sett to etager med enkete husi en og i tre etager. De fleste
hus har fasadelengde pa mellom 9 og 12 meter.

De langt hayere bryggene har meneretningen patvers av elva. En rettlinjet bryggerekke og gatehus langs
det buktende gatel gpet danner bakgarder av varierende sterrelse og form. Bygningsflayene inn mot disse
gardene har ofte mer varierte fasader og takformer enn mot gate og mot elv.

Material bruk:

Fasadene bestér for det meste av panel med enkelte inndag av pusset mur, noe som skyldes en lov om
murtvang pa dutten av 1800-tallet. Husene er kledd bade med liggende plgyd pand, og med stéende
tegmmermannspanel. Taktekking er teglpanner, og etter 1890-arene med skiferheller, da dette var mer
brannbestandig. Det er pusset grastein i kjellermurene.

Fasadeoppbygging:

Den typiske gatefasade har et rektangulaat format. Et portrom langs nabogrensen leder inn til bakgérden
hvor man ofte finner inngangene. Enkelte hus har hovedinngang med trapp direkte fra gaten, gierne midt pa
fasaden. Rektangulagre vinduer i stdende format star pa rekkei hver etage. Avstandene mellom vinduene
er ofte ulike, uten at de danner klare grupperinger. Vindusplassering synes mer styrt av ensker og behov i
interigret enn av ilideder.

Hus med liggende pand har ofte et markant horisontalprofil mellom etagene. Denne detdjen finner man
ikke pa hus med stéende pandl.

Detdjniva

Relieff / Flate:

Den tragnderske pane arkitekturen preges av fa, men sterke virkemidler. Hovedformen er enkel og
monumentd. Det er en dominerende flatevirkning hvor vinduer ligger langt ut i fasaddlivet, og hvor fa
elementer danner rdieff; - murkrone, gesmskasse, vannbrett og speilfelt over derene.

Farge:
De fleste husene er malt med jordfarger i varme toner. Innimellom er det hus malt i gatteringer av grant,
blatt og grétt.

Trafikkforhold

Nedre Bakklandet er stengt for gjennomkjering med biler , men har en betydelig gjennomgangstrafikk av
fotgjengere og syklister. Det er nylig dpnet parkeringsanlegg i tidligere tilfluktsrom samtidig som det er en
del gateparkering. Omradet har boligsoneparkering der med parkering langs fortau og i dlmenningen.
Innenfor planomrédet er det 7 plasser i dlmenningen (parkeringsautomat) og 11 plasser langs nedre
Bakklandet. Kvartaet har i dag kjerestkomst fra begge almenningene. Bakke Parkeringshus er negmeste
nabo i nord og gir omrédet et godit tilbud for gjesteparkeringsplasser.
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Gatenes utforming og 30-km fartsgrense gjar a det ikke er registrert spesidlt trafikkfarlige forhold i
omradet.

Kollektivtilbudet er godt. Omrédet ligger naat Bakke bro og Innherredsveien, og det er kort vei til
jernbanestasjonen med tog, buss og hurtighét.

Miljemessige forhold

En har ikke sett behov for aregistrere staykilder i ler rundt omradet, da omradet er godt skjermet for
trafikkstay fra Bakke bro og rundkjeringen pa grunn av eksisterende bygninger. | tillegg vil den foredite
nye bebyggelsen ogsa bidra til god skjerming av de private og felles utearedene.

Det antas at |uftforurensingen i omradet er som for Midtbyen for gvrig. Det forligger ikke informasion om
pesele forurensningskilder i neamiljeet.

Offentlig og privat servicedekning er god, det gjelder ogsa skole- og barnehagedekning.

Reguleringsomrédet ligger innenfor konses onsomradet for fjermvarme, og det stilles krav om tilknytning til
denne.

En ekssterende trafostagon er etablert i farste etage i Nedre Bakklandet 56. Stagonen har inngang fra
dlmenningen.

Samr ad- og medvirkningspr osess

Falgende mater har veat avholdt i samrads- og medvirkningsprosessen:

16.04.04: Mgte med PBE / Stawer (ikke referat)

13.05.04: Oppstartsmete / |gangsetting av planarbeid

05.07.04: Samrédsmete med der fylkesmannen, fylkeskommunen og kommunale enheter var invitert
17.02.05: Mgte med Bakklandet og Lillegardsbakkens Velforening

10.03.05 Mgate med PBE / Stewer og Houen (ikke referat)

04.05.05. Mgte med PBE. Oppsummerende mgte.

26.05.05. Mgte med Bakklandet og Lillegadsbakkens Veforening

1.11 Sammendrag av innkomne innspill
Det er ikke kommet innspill fra berarte grunneere.
Den lokae velforeningen har blitt orientert om tiltaket i et mete med grunneler 17.02.05 og 26.05.05.

Gj ennom mgter og annen kontakt med plan og bygningsenheten er det kommet flere inngpill:
Det bar legges opp til en variert lelighetssammensetning
Allmenningen bar opprettholdes som regulert.
Vurderes om Nygata 21 og Nedre Bakklandet 42 ber inngai planen
Bevertningssteder kan skape konflikt pga. stay
Ved et nybygg ber hensynet til den gamle trehushbebyggel sen vaae styrende.
Nybygget ber fremsta som en toetages bygning mot Nedre Bakklandet, og et treetagies mot
gérden. Man er positiv til takoppbygg mot gaten som gir utnyttelsetil boligi 3. etage.
Stiller sparsmd til utforming av bygning innei kvartalet, pa nordsiden av gardsrommet.
Anbefder a hjarnet mellom almenningen og Nedre Bakklandet beholdesi rett vinkd dik som det
eidag.
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Eksisterende bygning, Nygata 30, er verneverdig og skal sikres som spesialomréde bevaring.
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Fordagsstillersbeskrivelse av hvordan innspill er ivaretatt i planfor daget

Som et resultat av samrédsprosessen er prosektet bearbeidet i flere omganger.
Fra et utgangspunkt hvor de nye bygningene skulle til passes den tilliggende murbebyggelsen | Sarrelse og
utforming, er de gjennom mulighetsstudien blitt bearbeidet for & tilpasse seg trehusene i naboskapet.

Alleinnspill frakommunen er ivaretatt i denne reguleringsplanen, med unntak av tre punkter hvor det
argumenteres for andre lgsninger | beskrivelse av planfordaget. Det gjelder utforming av hjarnet mellom
almenningen og Nedre Bakklandet, gesmshayde mot Nedre Bakklandet, og utforming av bebyggelse inne
i kvartdet (fet G og vinkd mot felt A).

Fordagsstiller s beskrivelse av planfor slaget

Areabruk:

Planen inneholder fdgende reguleringsformd:

Byggeomrade - Felt A: Boliger med tilherende anlegg

Offentlig trafikkomréde: Gate- kjereareal

Offentlig trafikkomréde: Fortau og gatetun

Friomrade: Friomrade i §@ og vassdrag

Spesidomrade — bevaring. Felt E: Bevaring av bygninger

Fellesomréde: Gangared

Fellesomrade: Grentanlegg

Kombinerteformd — Felt B, C, F og G: Bolig/Forretning/K ontor
Kombinerteformd — Felt D og H(Eksisterende bygning): Bolig/Forretning/K ontor
Kombinerteformd — Felt E (Eksisterende bygning):Forretning/K ontor/V erksted/L ager

Ny bebygaelse:
Den nye bebyggesen har et bruksared (T-BRA) for nagingsdelen paca. 1390 m?, og for boligdelen pa
ca. 6995 m?.

Det legges opp denne leilighetsfordding i fet A, B, C, F og G:
45 % toroms pa ca. 40 m?

30 % som treroms pa ca. 70 m?

25 % som flerroms paca. 150 m2

Det legges opp til at ca 30 % skd halivdgpsstandard
Antall arbeidsplasser i planomradet antas & bli ca. 100-120 personer, dvs. nagr dagens niva.

Det foredas utadvendt virksomhet i 1. etasie mot gaten i form av verksteder og utslgsteder. Primaat er
dette tenkt for virksomheter innen kunst og kunsthandverk. Det er tiltakshavers enske & et ared
tilsvarende 5 — 7 % av det samlede ared tilretteegges for denne typen virksomhet i lokaene mot gaten,
ogsai den gamle trebrygga.

Ved riving av verkstedbygget pnes det for en justering av gatel gpet ved tomtens sarastre hjarne. Dagens
verkstedbygg stopper gatens organiske forlgp. Sev om det kanskje er historisk belegg for denne
byggegrensen mener vi at det vil vaae mer verdifullt, byplanmessig og miljgmessig pa Bakklandet, &
viderefare og styrke gatel gpet, enn & bevare byggelinjer etter eilendommer og virksomheter som det ikke
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finnes fysiske spor etter. En justering av gatel gpet vil ogsa vagre positivt og meningsfullt nar
" srykgernstomta’ 0gsa bygges ut.

En mulighet som oppstér ved & justere gatel gpet er at dagens 48 meter lange og rette veggparti kan
skaeres ned til Bakklandets maestokk og brutte linjer dik at fasaden pa nybygget vil skifte retning. Dette
vil bidratil en oppdding av et fasadeparti som pr. | dag har en helt annen skdlaog form enn sine
omgivelser.

Et nybygg patomten 58B i tilnegmet samme hayde som nabobyggene, og med en god utforming, vil kunne
bli en styrke for bygningsmiljget rundt grentomradet nede ved elven. Boliger gir aktivitet til et omréde som
dlers er folketomt etter arbeidstid og i helgene. Byggets vestfasade er trukket s langt fra elvebredden at
den ikke vil oppleves som en del av bryggerekken fra noe stasted.

Trepand er vagt som hovedmateriade i fasaden mot Nedre Bakklandet.

Det styrker tanken om a viderefare trehusbebyggel sen pa vestsiden av gaten ved at materialvirkning og
tekstur blir felles. Dette blir desto viktigere ettersom flere hus rett sar for éendommen er av mur. En ny
vegg av pand vil bidratil kontinuitet og til hovedinntrykket av en buktende trevegg som er kanskje det
viktigste aspektet ved Bakklandets stedskarakter.

Trehusrekken pa estsiden av gaten er enhetlig og inntakt. Panelfasader panr. 56 vil sammen med disse
bidratil at trehusbebyggelsen forlenges og derved styrkes. Matet mellom trebyen og murbyen blir liggende
overfor hverandre pa begge sider av gaten, og fremtrer derved klarere og mer " lesbart”.

Bygoet pa eiendommen Nedre Bakklandet 58B harer klart til innenfor "murbyen”, selv om parkeringshuset
pa andre Siden av gaten har en kledning av stalplater og detajer av konstruktivt stal. Y ttervegger foredesi
pusset mur som viderefaring av materidbruken i den tilliggende jugendgarden.

Det buktende gatel gpet, Nedre Bakklandet, dannes ved at fasaddlivet pa enkelthusene ligger med sma
vinkedlendringer. Samlet fremstar det som fasetterte plan satt sammen.

| et nybygg ensker vi & viderefare denne strukturen, i fasaden mot gaten, bade for a sikre kontinuiteten,
men ogsa for @ modulere en fasade som i dag fremstar som lav i forhold til lengden.

En hayere bygningsflay mot jugendgérden, som har pussfasade mot gaten, vil ved materiavalg og heyde
knytte seg til denne garden. Matet mellom trebyen og murbyen vil skjei den nye bebyggelsen og skifte i
materiabruk vil ogsa bidratil & dele opp dagens lange fasade.

Nybyggets fasade mot dlmenningen er tenkt noe mer dpen med sydvendte balkonger som danner dpninger
innover fra et klart definert fasadeliv. Bygget vender pa denne siden mot en trerekke og mot naboenes
bakgarder, som gir almenningen en annen og mer ledig karakter enn gaterommet.

For at de fasetterte fasadepartiene skd sta frem som tiltenkt bar de haen klar flatevirkning.

Trepanelet vil danne denne flaten. Det er fullt mulig & se for seg at lokae partier av fasaden danner rdlieff
innover i forhold til veggflaten uten at dette forringer det anskede uttrykk, snarere tvert imot. Sterre
bygningsdeler, som for eksempel karngpper og baldakiner, som krager ut fra veggflaten vil derimot
underminere den enskede virkning. Enkelte mindre bygningselementer vil av gode tekniske arsaker stikke
utover trepanelet s som takrenner, salbenker etc.
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Dagens verkstedbygning har en behagdig hayde mot gaten. Dette har blant annet sammenheng med & den
regulerte gaten er bredere i dette omréde enn llers. Det er ikke hgyden som gjer at dette bygget oppfattes
avage ute av skalaog i kontragt til omgivelsene, men lengden.

Et nybygg pa Nedre Bakklandet 58B foredasi 6 etager. Med dagens etagehayder vil dette harmonere
med jugendgardens haye 5 etager.

P& grunn av terrengforskjellen gis det godt utsyn ned pa Bakklandsbebyggel sen fra neaomrédet pa
Smébergan og Mdlenberg. Utformingen av taket bar understette kontinuiteten med eksisterende

bebyggelse som oppndesi vegglivet.

Fornuftige lellighetsplaner vil gi et bygg som blir vesentlig bredere enn de eldre gatehusene. Takflaten bar
derfor deles opp dik a man oppndr en mindre skaa pa takflater og oppbygg, og med plass til takterrasser
mot garden. Plass for uteopphold pa takflaten gir unike bokvaliteter som enskes utnyttet og foredlet.

Den nye bebyggelsen danner to gardsrom — ett starre og et mindre. Smale passager (veiter) og
giennomganger anlegges mellom uterommene og som forbinddse til gaten. Flgyen pa nord- og vestsiden av
det store gardsrommet er tenkt i avtrappende hgyde fra seks etager mot jugendgarden ned til en to etager
for &sikre sol i uterommene. Den hayere ddl av bebyggelsen blir liggende mot nord og mot murbyen, og
den lavere mot syd og trebyen.

Geometrisk og materidmessig vil "innsden” mot garden fremsta annerledes enn " utsiden” mot det offentlige
byrommet. Fasaden vil dpne seg med starre vinduer og balkonger mot syd og vest, og materidene vil
innbefatte béde mur, treverk og sdl.

Den nye bebyggelsen gir respons til omgivelsene, med forskjellige heyder, materider og fasadeutrykk. Mot
syd og gt gir den svar til den lavere trehusbebyggel sen, og mot nord til de sterre murhusene.
Bygningsflayene omkransar et romdlig og grent gardsrom med gode solforhold.

Planomradet har en utnyttelse pa 336 %TU.

Den nye bebyggelsen varierer fra 3 etager i syd og est opp til 6 etager i nord.

Gesimshade er ¢ 13.1 og ¢ 21.05. Menehgydei 3 etasiesddl er ¢ 16.4. i gardsrommet trapper
bebyggesen seg ned til 2 etager.

Syd- og vestvendte fasader inn mot gérdsrommet vil ha balkonger. Likeledes vil syd- og vestvendte
takflater ha takterrasser som innskjaginger og dpninger i takplanet.

Nygata 30 er foredétt til spesidomrade bevaring etter anvisning av byantikvaren. Det er foravrig ikke
pavist annet som bergrer antikvariske bevaringshensyn innenfor planomrédet.

Parkeringdgsning

Parkeringsgarag e bygges under bygningene mot Nedre Bakklandet og mot almenning i nord. Inn- og
utkjering blir fravei langs parkeringshuset med nedkjeringsrampe langs gavlvegg mot jugendgarden nr. 58.
Det e plasstil maksamdt 70 ordinaae P-plasser.

Trondheim kommunes veiledende parkeringsnorm gir et utgangspunkt for dimengonering av antall
biloppstillingsplasser:

Nybygg Toroms (40 m?) 84stk.x 0,3 pl. 25pl
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Treroms (70 m?) 32stk.x 1,0 pl 32pl

Flerroms (150 m?) 12stk x 1,0 pl 12pl
NB nr.58C  Eks leligheter 2stk x 1,0 pl 2pl
Ergtatningsplasser for Nygata 28B 10pl
Totat 81pl

Egne plasser for eksisterende og nytt kontoraredl er ikke medtatt pa grunn av naerhet til Bakke
parkeringshus.

| dette omradet med god kollektivdekning, og med et betyddig inndag av mindre byleligheter har vi
vurdert parkeringsbehovet som dekket med plassene i kjelleren.

Rekreas onsomrader
Eksisterende vegetagon i dlmenningen bevares, og i forbindelse med opparbeiding av gardsrommet
plantes ny vegetagon.

Kvartaldekeplass pa ca. 250 m? etableres som del av de skjermede fellesaredene i gérdsrommet.

Den vige plassering og sarrese er freamkommet i dialog med Barn og unges representant i Trondheim
kommune, og representerer en tilpasning av Lekeplassvedtekten utifra lokae stedlige forhold.

| tilknytning til grdsrommet vil det ogsa vagre andre gode uterom for lek og rekreagon: Allmenninger béde
i syd og nord, takterrasser og balkonger
Samlet uteared innenfor og i direkte tilknytning til omrédet er 3150 m2 forddt p&

Fellesomrade grantanlegg ca 1261 n?
Fellesomrade gangvel ca 408 ne
Bakonger og takterrasser ca 417 n?
Allmenning i nord ca 252m
Allmenning i syd ca 812nv

Nedre Bakklandets status som " turveg langs asfdt” (Grenn Kommunedd plan) styrkesi den nye planen
ved a gaten f& en mer kontinuerlig og fotgjengervennlig utforming. Bruk av deler av 1. etage mot veien til
verksted og sdlgdokae (kunst og handverk) bidrar ogsatil dette.

Uteopphol dsomradene har adkomst og tilgiengelighet hele &ret.

Manen Hiller krav til egen utomhusplan som sk foreligge ved rammeszknad, og a utearedene skd vage
ferdig opparbeidet far ferdigtillaidse gis.

Infrastruktur, trafikk

Innkjering til omrédet fra hovedve vil skje nord for kvartaet viavei langs parkeringshus.

Vardevering til salgdokaler langs Nedre Bakklandet og almenningen vil skjeinn fra gaten. Leveranse til
bryggerekken Nedre Bakklandet 58C oppretthol des via eksisterende vareheis midt pa fasaden mot
gardsrommet.

Det vil bli gangadkomst fra dle fire hjarner og inn til gardsrommet.

Eiendommene innenfor omrddet vil bli tilknyttet fiernvarme som energikilde.

| omradet er det ukentlig tamming av restavfall, og bringing av plast og papir til midtbypunkt. Det beregnes

Saksfremlegg - arkivsak 04/12759 13
086945/ 05



Trondhem kommune

min 50 |. restavfdl pr. husstand pr. uke. Beholderne plasseres skjermet og innelast av miljghensyn og pa
grunn & brannfare i negrhet av gate/ dlmenning.

Kollektivtilbudet er godt.
Miljgmessge forhold:

Det er flere mulige méter & handtere straling og vibragondyd fra transformatorstaionen i omradet.
Dokumentagon pa hvordan dette vil bli 1gst vedlegges rammesagknaden.

Konsekvenser av planfordaget
Planlagt giennomfaring:
Byggeprogektenei felt A, B og C samt fellesomrader planlegges viderefart i forlengelsen av planarbeidet.

Konsekvenser for natur og milj@:
Det vurderesikke a planfordaget har konsekvenser for natur og milj@.

Samfunnamessige konsekvenser:

Fagetat i kommunen vurderer a planen ikke vil utlese sealig press pa skolekapasiteten. Aktuell barne- og
ungdomsskole er henholdsvis Bispehaugen og Rosenborg.

Barnehagedekningen vurderes likeledes som rdlativt god.

Det forventes en markant nedgang i biltrafikken sammenlignet med da det var bilforretning og verksted i

omrédet. Denne aktiviteten la ogsa bedag pa et betydelig antall parkeringsplasser langs gata. Gjeldende
regulering forutsetter ogsainnkjaring til kvartaet fradlmenning i syd. Ved a béde inn- og utkjering til P-
kjeller og til gérdsrom leggestil vei mot nord reduseres trafikkbel astningen ytterligere.

Offentlig tjenestetilbud er godt.

Rekreasonsinteressene i omradet styrkes ved utbygging av boliger, og opparbeiding av uteared. Dette
gjelder ogsa barn og unges interessey.

Bevegdses- og orienteringshemmede skres fullverdig tilgjengdighet giennom utforming av uteanlegget, og
ved & en dd av |elighetene til passes denne brukergruppen.

Planen bergrer kun et kulturminne, trebrygga Nygata 30, som ivaretas ved fored &t regulering til
spesialomrdde bevaring.

Vi vurderer det som a planfordaget bedrer bade samfunnssikkerheten ved at det blir flere boliger i
omradet, og trafikksikkerheten ved at siktlinjer bedres ved hjarnet mellom almenningen og Nedre
Bakklandet.

Krav om tilknytning til fjernvarme representerer en miljevennlig lesning.

Vi vurderer at forholdenei anleggsfasen vil kunne bli skénsomme for naboer. Dette pa grunn av det relativt
store utearedet i midten av kvartalet som kan fungere som riggomrade. Inntransport og leveranser kan skje
frave langs parkeringshuset. | perioder vil det vagre behov for gtillas etc mot gater og dlmenning. Begge
steder er det sjpass romdlig at det ikke ber vagretil hinder for normal trafikk. Skjerming og sikring for
fotgjengere, ekssterende instdlagoner, trag og annet inntil byggeplass vil bli vektlagt.
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RADMANNENS VURDERING AV FORSLAGET

Fordaget er i hovedsak utformet i trad med de retningdinjer gitt i prinsppsaken som bygningsradet
behandlet i mete 15.02.05. Fordaget viser a omrédet kan fa en meget hgy grad av utnyttelse uten at dette
trenger & fa uheldige konsekvenser for nabolaget og framtidige beboere i omradet. Dette oppnas ved at det
leggestil rette for rdativt sore uteared med god kvalitet mht til sol-/skyggeforhold og trafikksikkerhet.
Rédmannen mener likevel a enkelte bygningsvolumer ma reduseres og a den viste lgsningen ma
bearbeides ytterligere i den videre behandlingen.

Planfordaget viser ogsa positive elementer ved & bevare den gamle trebryggen etter byantikvarens gnsker,
og ved a dpne opp kvartdet for gjennomgang (stengt for vanlig biltrafikk) i trad med veit-strukturen i
Trondheim. Planen har ogsa som siktemd a viderefare skaa, dimengoner, materiabruk og farger fraden
tradigonelle trehusbebyggel sen pa Bakklandet. Bakklandet vil ogsa kunne fa et verdifullt tilskudd av
naging- og kulturvirksomhet i gatebebyggelsens 1. etage dik fordagdiller beskriver planene. Det
forutsettes ogsa a gaterom og almenningene ska bli mer attraktive ved at disse oppgraderes med hoyere
kvalitet (belegning, beplantning med mer).

Planfordaget viser fortsatt a8 ANCO-bygget skal erstattes med en 3-etages bebyggel se mot Nedre
Bakklandet. Ut fra den store gatebredden her mener rédmannen at dette kan aksepteres dersom

ekd sterende ges mshayde opprettholdes. Vedlagte pringpplan viser a ny bebyggese ligger 0,55m.hayere,
men dette avviket bar kunne bearbeidesi den videre planleggingen.

Det samme gjelder for ny bebyggelse som plasseres inn mot eksisterende jugendgard pa hjaret (felt H).
Her maikke gesimshgyden pa kote 18,4 overtiges. En tilbaketrukket toppetasie som ikke bryter
jugendbyggets takprofil ber kunne tillates. Disse forhold forutsettes justert i den videre planbehandlingen.
For vurdering av eventudlle avvik ma dette dokumenteres detajert, blant annet med modell, snitt og
opptegning av samlet fasaderekke.

Nar det gjelder hjarnel gsningen mot dlmenningen, er heller ikke fordaget hdlt i trad med retningdinjene gitt
i prinsippsaken. Etter naamere vurdering vil radmannen likevel anbefde den viste lzsningen med avkuttet
hjerne, selv om dette ikke har noen historisk begrunnelse. Vedlagt soldiagram viser a ekssterende
trehusbebyggel se vil fa en dpnere og mer solrik situagon. Et nytt gatebilde med ny bebyggelse pa
"srykgernsomta’, felt F, vil i tillegg kunne gi et nytt og positivt tilskudd til gatemiljget pa Bakklandet.

Det er imidlertid andre punkt i bygningsradets prinsppvedtak som ikke er fulgt opp og som rédmannen er
mer kritisk til. Det gjelder primeat uformingen av bebyggesen innei gardsrommet , felt G, som virker lite
tilfredgtillende. Denne er gitt en plassaring bare fire meter (2,5 m pa det smaeste ved hjarme mot hjame)
fra eksisterende brygger. Bebyggelsen er videre foredéit med en hayde pato til fire etager og med et
mellombygg mot gatebebyggelsen, felt A, pato elager, ca. 6 meter over bakken,

Konsekvensen av denne Igsningen er at boligkvaliteten i bakenforliggende bebygge se blir utilfredstillende
mht. skt og solforhold. Samtidig vil kvaiteten pafelles grentared og pa gardsrommet reduseres ved den
vist oppdelig og heye utnyttelse. Likedan vurderes den foredaite " veita’ mellom felt C og G som for trang
og mark, og bredden ma derfor ma ekestil min. 6 meter. Uansett vil det kreves spesielle
brannforebyggende tiltak sdlenge avstanden er under 8 meter. Kvaiteten pa nagingdokaenei
bryggerekken vil ogsa bli redusert med den vite lasning.
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Planfordaget angir a 30% av boligene ska halivdgpsstandard. Dette er etter radmannens vurdering for
lavt i forhold til bystyrets vedtaite ma om a minst 50 % av nybygde boliger ber utformes med universdll
standard.

Konklugon
Reguleringsfordaget er i tréd med overordnede mé og planer. Planfordaget viser mange positive tilskudd il
bydelen og anbefaes lagt ut til offentlig ettersyn. R&dmannen forutsetter at fordaget bearbeides pa en dd
punkter I den videre behandlingen for a planen skd bli fullt ut tilfredgtillende. Dette gjelder:
Heyden pafdt G tillatesi maks. to etaqer
Felles gangared mellom fdt D og G, ma gjares bredere.
Melombygget mdlom felt G og A tas ut av planen.
Maksimadlt tillatte gesimshayder for felt A mot Nedre Bakklandet og for felt C, mata utgangspunkt
i eksisterende hjarnebygning (" Jugendgarden”). Tilsvarende mafet B og den ddl av felt A som
vender ut mot almenningen, ta utgangspunkt i eks sterende nagingsbygg (" ANCO- bygget”).
Gjedende parkeringsnormer for sentrale bydder skd leggestil grunn for parkeringsdekningen i
planomradet.
Ande boliger med livdgpstandard bar gkestil minimum 50 %.
Utforming og avgrensing av kjereared/gater ma bearbeides videre,

... St inn saksutredningen over denne linja

R&dmannen i Trondheim, 02.08.2005

Hakon Grimstad Arnt Ove Okstad
kommuna direktar direktor
Ann-Margrit Harkjerr
byplang ef
Vedegg

Saksvedlegg 1. Reguleringskart
Saksvedlegg 2: Reguleringshestemmel ser

Orienteringsvedlegg 1:  Oversiktskart 1:10 000

Orienteringsvedelgg 22 Beskrivelse av geotekniske- og miljatekniske forhold. Notat fra Rambgl|
Orienteringsvedlegg 3:  Pringppsnitt. Etagehayder. NSW, 14.06.05

Orienteringsvedlegg 4:  Illustragjonsplan med utomhusomrade 1:500

Orienteringsvediegg 5:  Div. soldiagram.

Orienteringsvedlegg 6:  Arealoversikt, NSW, 20.05.05
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Utrykt orienteringsvedlegg 1. Modd| 1:500
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TRONDHEIM KOMMUNE
NEDRE BAKKLANDET 56 M. FLERE
REGULERINGSPLAN /BESTEMMELSER

Panen er datert: 17.03.05/ rev.20.05.05

Dato for Sste revigon av plankartet:

Dato for sste revigon av bestemmelsene: 29.06.05
Dato for Bystyrets/ Bygningsradets vedtak:

§1

§2

§3

AVGRENSNING:
Det regulerte omrade er vist med reguleringsgrense pa plankart merket REGULERINGSPLAN
NEDRE BAKKLANDET 56 M. FLERE , og datert 17.03.05

FORMALET MED REGULERINGSPLANEN
Omradet regulerestil:

Byggeomréde - Felt A: Boliger med tilhgrende anlegg

Offentlig trafikkomréde: Gate — kjareareal

Offentlig trafikkomrade: Fortau og gatetun

Friomréde: Friomradei §@ og vassdrag

Spesidomrade — bevaring: Fdt E: Bevaring av bygninger

Fellesomréde; Gangaredl

Fellesomréde: Grentanlegg

K ombinerteformd — Felt B, C, F og G: Bolig/Forretning/K ontor

Kombinerteformd — Felt D og H (Eksisterende bygning): Bolig/Forretning/K ontor
Kombinerteformd — Felt E (Eksisterende bygning):Forretning/K ontor/V erksted/L ager

FELLESBESTEMMELSER

Utnyttelse:
TU innenfor hvert formasomrade for nybygg er oppgitt pa reguleringskartet. Parkering i

underetage ska ikke medregnes som bruksareal ved utregning av utnyttelse. For felt med
ekssterende bygninger gjelder utnyttelse tilsvarende eksisterende bygg.

Plassering:
Plassaring av ny bebyggelsei felt A, B, C og G er angitt pa plankartet med byggelinjer mot offentlig
trafikkomréder (gate), og med byggegrenser mot fellesaredler.

Med byggdlinje forstaes at bygningens fasade mot gate skal plasseresi denne.

For felt A og B gjelder at fasaden ska danne flere fasetterte plan med lengde fraca9 til cal8
meters utstrekning. Noen knekklinjer skal liggei byggelinjen, og noen skd ligge fra0 - 0,5 meter
innenfor byggelinjen. Utover dette tillates ikke karnapper og balkonger mot gate.

For fdt A, B og F tillates |okat fasadepartier som danner relieff innover fravegglivet. Utover tillates
kun mindre bygningsmessige detdjer som takrenne, nedlap, sdlbenk og lignende. Vinduer skd ligge
salangt ut mot vegglivet som det finnes god teknisk Igsning for.
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Byggegrense e angivelse av bygningens maksmae utsrekning.

Hayder:

Heyder pany bebyggelse er angitt som hayedt tiltatte etagetal og kotehgyde for gesims og mene
pa plankartet for hvert enkelt byggeomrade. Det tillates mindre avvik i horisontalplanet fra
menelinjer og gesmdinjer mot fellesareder som er vist pa plankartet.

Nadvendig heyde for pipe, luftekanaer, samt hels- og trapperom kan tillates over maksmal
meneheyde, fortrinnsvis pa takflate mot fellesared.

Det tillattes vinduer liggende i takflaten mot offentlig trafikkared under forutsetning av a dette ikke
forringer husets karakter i seg selv eler som en dd av helheten. Takoppbygg kan unntaksvistillates
der disse bygningsdementene inngdr som et virkemidde for & oppna en oppdeling av
bygningsmassen /fasaden i tréd med det tradigonele bygningsmiljeet pa Baklandet

Utforming:
Leiligheter i felt A, B, C og G skd haen variert lalighetssammensetning som samlet ber

vage tilnegmet;

45% som ettroms og toroms, 30% som treroms, 25% som fireroms éller flere.

Maksmat 10% av lellighetene kan vage ettroms.

Minimum 30% av lellighetene skd halivdgpsstandard med tilgjengelighet for rullestolsorukere.
L ellighetene ma enten hattilgang fra bakke plan eler med heis.

Ny bebyggel se og utomhusanlegg ska utformesi samsvar med eks sterende stedskarakter, og med
respekt for omgivel senes saapreg. Det skd legges saarlig vekt pa estetiske og arkitektoniske
kvditeter. Ved saknad om tillatel se til byggetiltak ska det foreligge dokumentagon av

bebygge sens forhold til nabobygninger og gate. Fargevalget skd avklares spesidt med
bygningsmyndighetene og med byantikvaren.

Adkomgt:

Innkjering til parkeringskjeller i Nedre Bakklandet 56 og 58B er avmerket med pil pa
reguleringskartet.

Vardevering til forretninger og kontor i 1. etage kjer direkte fragate. Vardevering til ekssterende
kontorbygg i felt D, Nedre Bakklandet 58C er avmerket med pil pa reguleringskartet. Utforming
av gangared inn franord og til vareinntaket ska vagre tilpasses varetrangport.

Parkering for felt A, B.C, D, E, Fog G:

Parkering ska anordnesi parkeringskjdler etter detil enhver tid parkeringsvedtekter/-
bestemme ser for Trondheim kommune. 4 biloppstillingsplasser skal vagre utformet som handicap-
plasser.

Utomhusplan for felt A, B, C, D, Eog G:

Innenfor regulert felles grentaredl ska leggestil rette for skker og variert lek og rekreagon, og
omradet ska vage tilgiengelig for orienterings- og bevegel seshemmede.

En kvartald ekeplass pa 250 m2 med best mulig solforhold og med egnede lekeredskaper skal
innpasses innenfor kvartalet.

Barn og unge skal taes med parad ndr det gjelder utforming av lekearedet-

Som en ddl av seknad om tillatdse til tiltak / rammetillatelse skl det leveres en utomhusplan.
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Utomhusplanen ska redegjare for forskjellige nivaer, beplantning, hardt belegg, lekeplass,
soppelsamleplass, sykke parkering, interne kjgre- og gangveler og avkjersd til offentlig vel.

Geoteknikk:
Dokumertasion pa geoteknisk progektering skal leveres som en del av sgknad om tillatel se til
tiltak.

Eneraiforsyning:
Omradet ligger innefor konsesionsomrade for fjernvarme, og det er krav om tilknytning til denne.

Nettstagon:

| planomradet skal er det en eksisterende nettstagon erstattes med en ny stagon i
samarbeid med den som til en hver tid har omrédekonsesion for levering av eektrisk kraft.
Nettstagon skal plasseresi underetage.

Dokumentagon pa skjerming mot string og vibragondyd fra stagionen skd leveres som
en dd av seknad om tillatelse il tiltak / igangsettingdtillatelse

BYGGEOMRADE FELT A: BOLIGER MED TILHZRENDE ANLEGG
For den del av bebyggelsen som vender mot en byggelinje skal fasaden hovedsaklig kles med

trepand.
Renner, nedigp og bedag ska vaae av sink.

KOMBINERTE FORMAL FELT B: BOLIG/ FORRETNING / KONTOR
For boligdelen gjelder bestemme ser som for felt A

Forretninger og kontor tillateskuni 1. etage med egen adkomst fra gate.

Det tillates ikke innredet boliger i 1. etage

KOMBINERTE FORMAL FELT C: BOLIG/ FORRETNING / KONTOR
For den del av bebyggelsen som vender mot en byggelinje skal fasaden hovedsakelig besta av
pusset murverk.

KOMBINERTE FORMAL FELT D: BOLIG/ FORRETNING / KONTOR

Eksisterende bygning sominng&r i planen

Det gies ikke anledning til &bygge boliger i 2. og 3. etagei de to midterste av de fire eksiterende
bryggene. Det tillates ikke innredet boliger i 1. etage inn mot felles gangared.

SPESIALOMRADE- BEVARING. KOMBINERTE FORMAL FELT E: FORRETNING /
KONTOR /VERKSTED / LAGER
Bevaring av trebrygge Nygata 30 pa antikvarisk grunnlag.

Ved bruk av bygget skd verneinterresser hensyntas. Alle endringer | ekssterende
konstrukgon, utvendig og innvendig, ska forelegges og godkjennesav  byantikvaren.

KOMBINERTE FORMAL FELT F: BOLIG/ FORRETNING / KONTOR
Far seknad om rammetillatelse for bygg i felt F kan behandles ma det foreligge en godkjent

bebyggel sesplan

Innenfor felt H, gjelder bestemmel sene fratidligere reguleringsplan, R 157A

20
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FELLESOMRADER GR@NTAREAL
Felles grantared og felles gangared skal vagefdlesfor fdt A, B, C, D, Eog G.

REKKEFJLGEBESTEMMEL SER

Opparbeiddse av |ekeared mv.
Utearedene inklusive fellesarealer og trafikkomrader med fortau /gatetun / dlmenning, skal vagre
ferdig opparbeidet i henhold til godkjent utomhusplan fer ferdigattest gis.

Forurensing i grunnen

Det skad undersakes om det foreligger forurensing i grunnen. Sammen med seknad om
rammetillatel se ska det innsendes dokumentagon som redegjer for grunnforholdene innenfor
planomradet. Det méa fordigge godkjent tiltaksplan for handtering av forurenset grunn i hht. kapittel
2: "opprydding i forurenset grunn ved bygging og graving” i forurensningsforskriften, eventuelt
godkjent dokumentasion pa at grunnen ikke er forurenset, fer det gis igangsettingstillatelse. Far
igangsettingdtillaidse kan gis, ska eventud| forurenaing i grunnen vagre fjernet/ behandlet i henhold
til krav fraforurensingsmyndighetene, og pdagt opprydding ma ha funnet sted.
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