Trondheim kommune

Saksframlegg

DETALJREGULERING AV OLAV TRYGGVASONS GATE 15-27, NORDRE GATE 13-15,
THOMAS ANGELLS GATE 10-18 og SYNDRE GATE 16-18

FASTSETTING AV PLANPROGRAM

Arkivsaksr.: 09/49160-11 (159044/10)

Saksbehandlere: Nadja Sahbegovic / Sissel Arctander

=1 Sett inn inndillingen under denne linja
Fordag til vedtak:

Bygningsradet fastsetter planprogram for detdj regulering for Olav Tryggvasons gate 15-27, Nordre gate
13-15, Thomas Angdlls gate 10-18 og Sendre gate 16-18 som gjengitt i vedlegg 1, med fdgende tillegg:
- Det presiseres at etablering av nye kjdlere ikke vil bli giennomfert dersom undersokelser viser at
en dik utbygging vil innebagre konflikt med automatisk fredete kulturlag.
- Det skal utredes hvordan bakgardsbygningene i Olav Tryggvasons gate nummer 17, 19 og spesielt
21 kan beholdesi dternativene med utbygging.

Det visestil plat og bygningdovens § 4.1.

=i Sett inn inndillingen over dennelinja
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Trondheim kommune
... Seft inn saksutredningen under dennelinja

Sammendrag

Saken gjelder fastsetting av planprogrammet for kvartaet melom Olav Tryggvasons gate, Nordre gate,
Thomas Angels gate og Sendre gate, " Midtbykvartaet”. Planprogrammets formd er afastsette dternativer
for ny bakg&rdsbebyggesei kvartaet.

Det foredas ny bebyggesei kvartdetsindre. Formaet med progiektet er afamer ared til forretning,
kontor og bolig, styrke gatelivet, gi bakgdrdsmiljeet et left, og gjare det mer brukbart og tilgjengelig enn
det er i dag. Forretningdokaer i ekssterende bebygge se skal utvides. Det ska ikke etableres kjgpesenter.
Det fored 3s utgravet kjeller for parkering og vare- og avfalshandtering. Dette er innenfor omrade med
automeatisk fredede kulturlag fra middeadergrunn. Fordaget innebagrer riving av en sarre dd av
eksisterende bakgardsbebyggelse, ogriving av Olav Tryggvasons gate 23. Det foredas ogsa etablering av
en ny passage mellom Olav Tryggvasons gate og Thomas Angels gate, som ergtatning for ekssterende

citypassage.

Planprogrammet fastsetter at det ska utredes 2 dternativer, der alternativ enviser et femetagers bygg,
mens alternativ to viser et fireetagers bygg. Det skd utredes dternativ med og uten riving av Olav
Tryggvasons gate 23. Det fastsettes at konsskvenser for kulturminner i grunnen skal utredes, og ved
eventuelle funn, ska det ikke etableres kjdller. Det skal 0gsa utredes to dternativer for vardevering.

Radmannen mener det er positivt med tilrettelegging for handel og kontorarbeidsplasser. Boliger kan ogsa
vage pogtivt for byens mangfold. Hovedutfordringen knyttet til planfordaget er knyttet til fordag om riving
av verneverdig bebyggdse, og tilpasning til den higtorisk verdifulle bebyggelsen i kvartdet og i tilgrensende
omréder. Tilpassing av det nye volumet ma gjares med respekt for omkringliggende bebyggelse og ikke
dominere gatebildet. Det er ogsa en utfordring & tilpasse nytt volum, dik at det er tilpasset den historiske
bebyggel sesstrukturen, med bakgardsbygninger og dpne rom. Etablering av kjeller kan vagei konflikt med
kulturminner i grunnen.

Sar-Trandelag Fylkeskommunen varder & riving av bevaringsverdibebyggelse og/dler nyeinngrep i
grunnen vil kunne medfere innsigelse til planen. Riksantikvaren varder ogsa innsigel se dersom planen dpner
for bygging av kjellere ut over ekssterende kjellere, og krever a planprogrammet forelegges
Miljaverndepartementet far Stadfestelse. Miljaverndepartementet ber om at det presiseres at etablering av
nye kjelere ikke blir gjennomfert dersom undersekelse viser a utbygging vil vegre i konflikt med
automatisk fredete kulturlag i grunnen. Dette etterkommes, og tiltaket er ikke avhengig av at kjeller
etableres.

R&dmannen mener at planprogrammet beskriver utredningstema pa en tilfredsstillende méte, dik a
nedvendig informagon om vesentlige virkninger kommer frem gjennom planprosessen, med unntak av
antikvarisk bakgardsbygninger. Radmannen foredar derfor tillegg i planprogrammet, om a det utredes
hvordan bakgardsbygningenei Olav Tryggvasons gate nummer 17, 19 og spesielt 21 kan beholdes.
Radmannen mener pa dette grunnlaget a planprogrammet kan fastsettes.

Bakgrunn
Fordag til planprogram er utarbeidet av arc arkitekter as som fordagstiller, pa vegne av tiltakshaver E. C.
Dahls Eiendom AS.

Planomrédet omfatter disse eiendommene;
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- 401/193 eid av Olav Tryggvasons gate 27 AS.

- 401/191, 401/189, 401/202, 401/205 og 401/206 eid av E. C. Dahls Eiendom AS og
Sentrumseiendom Trondhem AS

- 401/187 ed av E. C. Dahls Eiendom AS

- 401/185 eid av Kjeldsberg Eiendom og AS Olav Tryggvasons gt 17

- 401/188 eld av Kjeldsberg Eiendom og Fritz Otto Hertling

- 401/344 eid av Selbu Sparebankgarden AS

- 401/201 ed av RiisEiendom AS

- 401/203 eid av Hokus Pokus AS

- 401/204 eid av Viking Eiendom AS

- 401207 eid av Trygve Reimers

- 401/280 eid av Nordre gt 13 AS

- 401/281 eid av Nye Nordre Gate 15 AS

Pt
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Figur 1 Planomradet er kvartalet avgrenset av Olav Tryggvasons gate, Sendr e gate, Thomas AngeEgate og Nordre
gate

Omrédet i dag

Planomréde pregesi dag ferst og fremst av toetag es trehusbebyggelse, og er et av de fakvartdenei vesre
del av sentrum der trehusbebyggel sen fremdeles dominerer. Den gstlige delen av Thomas Angdlls gate/
Sendre gate har flere fire-femetages bygninger.

Kvartadet brukesi dag farst og fremat til forretninger med mellom 100 og 200 syssdl satte innenfor
planomradet. Det er ogsa 32 boenheter, 36 hotellrom, og i tillegg 34 enheter for langtidsutleie innenfor
planomradet.

Potensidet i bakgdrdene er ikke utnyttet i sarlig grad i dag. To serveringssteder har uteservering, men
utover det blir bakgdrdene stort sett brukt til vardlevering og oppbevaring av skrot.

Gieldende plan
Det er Midthyplanen som gjelder og planfordaget er i tréd med densforma om &legge forholdenetil rette
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for at negringdivet kan opprettholdes og for en gking av antal bosatte i Midtbyen. Utfordringen knytter seg
til bevaring av Trondheims sentrums karakter og kvditet som lav trehusby.

Panford aget
Ny bebyggelse ska underordne seg Midtbyplanen og tilpasses ekssterende bebyggelse i kvartalet. Den

skal ikke dominere gatebildet. Det er en masetting a nybygg skal oppfattes som naturlig del av kvartalet.
Det skal utredes to dternativer med henholdsvis fire og femetager i konsskvensutredningen

| begge dternativene skal farste og andre etage settes av til utvidet forretningsdrift mens de gvrige etagene
fored s som kontor og mindre utleieboliger, eventudt hotell.

Planen har som md agi bakgardsmiljeet et |eft og gjere det mer tilgjengelig. Bakgdrder gir en opplevelse
av byrom med andre kvaliteter enn dem man har for eksempe i Nordre gate. Akkurat som veitene gjar
det, bidrar passagier til aktivisering av byens rom, og et av mdene er & gjare den eksisterende
Citypassag en mer tilgjengelig enn den er i dag. Sammen med de utvidede forretningd okaene kan dette gi
kvartalet gkt aktivitet og attraktivitet. Det skal utredes muligheter og behov for eventuel ny passage
gjennom kvartaet. Forholdet mellom gate og gangpassager, og hvorvidt én gangpassage er tilstrekkelig,
ska vurderes.

Det skd ikke etableres et kjgpesenter. Masattingen med tiltaket er & styrke hele kvartaet og gatene runc.
Tiltaket skal ikke virke privatiserende i den forstand a bylivet trekkesinni et privat kjgpesenter, pa
bekostning av livet i gaterommene rundt.

Tiltaket skal ikke virke negativt pa eksiterende bruk, spesielt eksisterende boliger. Tifredstillende
steyskjerming, universdl utforming, og forsvarlig benandling av avfdl tilles somkrav til bade anleggs- og
driftsfasen

Planen skd utrede muligheten for & bygge under bakken og eventuell ombygging av eksiserende kjdlere.
Her stilles det krav om arkeolog ske undersakelser av grunnen som betales av tiltakshaver. Dersom
undersake sene avdekker automatisk fredede kulturlag i grunnen vil planene om utgraving av nye kjellere
avduttes.

Planfordaget ska utarbeidesi trad med Gatebruksplanen for Midthyen og beskrive konsekvenser for gang
og sykkeltrafikk, parkeringd esninger, servicekjaring og kollektivtransport. Det skal utredes to dternativ for
adkomg for vareleving, parkering og renovagon, fortrinnvis fra Thomas Angels gate og Olav Tryggvasons
gate. Det ska 0gsa utarbeides en risiko og sirbarhetsanalyse.

Manens avgrensning legges i byggdinjen. Fortau rundt kvartaet tas ikke med. Med gjennomferingen av
gatebruksplanen ska bade Olav Tryggvasons gate og Thomas Angels gate oppgraderes, og det tas tilling
til utformingen av gatene gjennom disse prog ektene. Nagdvendige oppgraderinger i tilgrensende gaterom,
som falge av progektet, kan |@ses gjennom rekkef @ gebestemmel ser i planen.

| det videre planarbeidet skal det gjennomfares meter med berarte grunneiere, leietakere, brukere, naboer,
interesserte parter, Riksantikvaren, fylkesmann og byantikvaren.
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Hering og offentlig ettersyn

Fordag til planprogram ble sendt pa hering og kunngjort 12.06.10. Varding av oppstart av planarbeidet
ble sendt 10.06.10.

Innkomne merknader og endring av planprogrammet etter haring

Fylkesmanneni Sar-Trendelag, datert 06.07.2010.

Planomradets nordlige del ligger innenfor red sonei kommunens staysonekart, mens den sarlige delen
ligger innenfor gul sone. Fylkesmannen pdpeker a det er viktig at steyproblematikken i omradet utredes og
a det dokumenteres om boligene innenfor planomradet kan sikres tilfredsstillende staynivai henhold til
kravene som dillesi Miljavernsdepartementets rundskriv T-1442 retningdinjer for behandling av Sy |

aredplanlegging.

Det forutsettes at kommunen fager opp kravene og sikrer miljemessig forsvarlig handtering av avfal fra
bygge- og rivningsvirksomhet, samt forebygger ulovlig digoonering av dikt avfal.

Fylkeskommunen ber kommunen vurdere & sende planfordaget til hering hos kommunens réd for
mennesker med nedsatt funkgonsevne.

Dette er ivaretatt i planprogrammet. Innspill om hgring tas med i det videre planarbeidet.
Statens vegvesen, 07.07.2010

Statens vegvesen gnsker at det under " Atkomat og trafikksikkerhet” i tillegg beskrives tiltakets
konsekvenser for gang og sykkeltrafikk samt tar opp tema sykkel parkering.

Dette er ivaretatt i planprogrammet.

Sar-Trendelag Fylkeskommune, datert 27.07.10.

Nye tiltak ma styrke gaterommene og aktiviteten i dem. Vi ser en vissfarei a mer og mer av handd og
aktiviteter tas bort fragataog inn i lukkede, halvprivate gardsrom dller kjgpesentra. Sik ber gangpassager
ha underordnet funkgon i forhold til gaterommene. Forretninger og aktiviteter bar ha hovedinngang til
gaterommene. Denne problemstillingen ber dreftesi planprogrammet og det bar vurderes om en passage
giennom kvartaet er tilstrekkdig.

Dette et omréde med szalig verdifulle kulturmilje. Det inneholder et stort inndag med edre
trehusbebyggelse, bade forgarder og bakgarder. Eiendomsstrukturen er klart synlig i begge typer
bebyggelse. Disse kvditetene bar viderefares. Derfor er vi sAlangt skeptiske til a fjerne saarlig Sideflayene
til Olav Tryggvasons gt 21. Selv om fasaden pa Olav Tryggvasons gt 23 er betydelig endret, kan ogsa
denne bygningen ha betydelig verneverdi som del av en trehusrekke. Verneverdig bebyggel se og lesbar
eiendomsstruktur ber tillegges stor vekt, ogsa n&r det gjelder bakgardshebyggelse. Hensynssone bevaring
kan med fordel brukesi planen. O-aternativet kan ogsa med fordel beskrive en endret bruk av dagens
bakgardsbebyggelse.
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Planprogrammet maii bedre grad belyse eventuelle inngrep i grunnen, se vedlagt brev fra Riksantikvaren.

Ferning av bevaringsverdig bebyggdse og/dler nye inngrep i grunnen kan kunne medfere innsgd setil
planen. Dette og byggehgyde er det mulig ataenddig stilling til ferst ndr konsekvensutredningen med
fordag til avbatende tiltak er utfart og et planfordag fordigger.

Dette er ivaretatt i planprogrammet. Forhold mellom gate og ny passasje kommenteresi
réadmannens vurdering. R&dmannen forslar i tillegg at det skal vurderes hvordan blant annet
sideflyenei Olav Tryggvasons gate 21 kan bevares.

Riksantikvaren, Sar-Trendelag Fylkeskommune, 09.07.10.

(...) Riksantikvaren anser at planprogrammet for kvartdet. . .ikkei tilstrekkelig grad beskriver planlagt
tiltak, s lenge planen mangler opplysninger om eventuelle tiltak under bakkeniva Dette gjar det vanskelig
avurdere hvilke kulturminneutredninger det er behov for. Planen kan bergre kulturminner av nagond verdi,
automatisk fredede kulturlag. Etter vart syn ma planprogrammet bearbeides og manglende opplysninger om
tiltaket tasinn.

Dersom planen dpner for bygging av kjellere ut over dlerede eksisterende kjdlere, dler sterre volum under
bakkeniva, vil dette kunne medfere innsigesetil planen.

Ettersom planomrédet omfatter automatisk fredede kulturlag fra middeladeren som er av nagond interesse
forutsettes planprogrammet forelagt Miljeverndepartementet, jf. forskiftens
88(T-1478) sden det kan komme i konflikt med nagonae hensyn.

K onsekvensutredningen ma beskrive hvilke kulturminner som ligger i plan og influensomradet. Videre er
det viktig at man beskriver de ulike dternativene med de konsekvensene de far for de automatisk fredete
kulturlagene, og vekter disse opp mot hverandre. Det ma utredes og goditgjares a nye tiltak ikke
forarsaker senking av grunnvannstanden.

En kartlegging av influensomrédet ma inneholde en sirbarhetsanalyse i forhold til tilgrensende kulturlag.
Konsekvensene av salve anleggsvirksomheten og av den realiserte planen over et visst tidsrom ma utredes.
Herunder kommer rystelser, og utterking som felge av oksygentilfersel og drenering. Det ma ogsa gjeres
en vurdering av konsekvensene en gkt nedbryting av kulturlagene i omradet omkring kan faretil i forhold til

setningsskader pa bygninger og anlegg.

N&r det gjelder konsekvensutredningen bar metode, omfang og typeundersakelser fremga direkte av
planprogrammet.

Dette er ivaretatt i planprogrammet. Miljgverndepartementet har blitt forelagt planprogrammet.

Miljeverndepartement, 02.03.2011

| reguleringsplanutkastets kapittel 4.2.3 Alternativ bygging under bakken gér det frem at planene om
utgraving av nye kjellere vil avduttes dersom undersakel ser avdekker automatisk fredete kulturlag i
grunnen. Etter Miljevernsdepartements vurdering ma det presiseres at etablering av nye kjdlere ikke vil bli
giennomfart dersom undersekel ser viser at en dik utbygging vil innebaare konflikt med autometisk fredete
kulturlag. Departementet vil i den forbindelse gjare oppmerksom pa a det er Riksantikvaren som er
ansvarlig myndighet for & avgjere om det kan gis dispensagion i medhold av kulturminneloven for tiltak som
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virker inn pa automatisk fredete kulturminner.

Miljeverndepartementet ber videre om det som en ddl av konsekvensutredningen redegjeres for hvordan
planen samsvarer med andre relevante planer om aredbruksendringer i Midtbyen. Det bes spesdt om at
det redegjares for planens samsvar med en eventuell etablering av parkeringskjeller i Olav Tryggsvasons
gate.

Planprogrammet beskriver at kjeller ikke graves ut dersom under sgkelser avdekker automatisk
fredete kulturlag. Radmannen foreslar at presiseringen fra Miljaver ndepartementet tas med i
vedtaket av planprogrammet. Planforslaget er ikke i konflikt med andre planarbeider i tilgrensende
omrader. Parkeringskjeller i Olav Tryggvasons gate og dette prosjektet kan gjennomferes
uavhengig av hverandre. Tiltakshaver sier at formalet med kjeller er primeart for handtering av
avfall og varemottak, ikke parkering. Det er ikke aktuelt med noen form for kjerbar forbindelse
mellom kjeller under Midtbykvartalet og eventuell kjeller under OT gate.

Miljgenheten, 09.08.2010
Det er svaat viktig at forholdet til eksisterende boliger vies spesil oppmerksomhet i planprogrammet, da
lignende progiekter i Midtbyen har medfart store problemer for neerliggende boliger. Planprogrammet ma
derfor utvides med et eget punkt ”Virkninger for eksisterende boliger”, som ivaretar virkninger som tiltaket
vil fafor boliger og langtiddeiligheter. Utredningstema:
- Effekter painnsyn il og utsyn fra boenheter
- Effekter pasolinnfal i boenheter
- Stey fra utesarvering og underholdning pa kvelds og rettestid, eksisterende fasaders
lyddempende effekt
- Reyking i bakgard og mulig innsiving av reyk i boliger
- Stey og lukt fra ventilagonsaggregat og ventilagonsavkas, plassering av dissei forhold til boliger og
eks sterende ventilagonsinntak for boliger.

Punkt kalt " Virkninger for eksisterende boliger” er tatt med i planprogrammet for & sikre at
overnevnte tema blir belyst.

Byantikvaren, 08.07.2010, mener det antikvarisk mest problematiske er forutsetningen om arive begge
sideflgyer til "Fastergarden”, Olav Tryggvasons gate 21:

Dette er bygninger som har betyddig antikvarisk verdi i seg sdlv (de kan bl.a. ha overlevd brannen i 1841);
og det er bygninger som er viktige som ledd i & opprettholde en variert blanding av dpne og bebygde romi
kvartaletsindre - som genuine historiske strukturelementer. Antikvarisk verdi er ogsatilstede i den murte
0g pussede jugendstil pregede bakbygningen syd for Olav Tryggvasons gate 17 og 19.

Byantikvaren peker i tillegg pa a nye passager og overglassede bakgarder kan bidratil & de offentlige
gatene svekkes. Hvis butikkene henvender seg mot en bakgard eller passage, og ikke mot de offentlige
gatene, "innebager det en utarming av grunnleggende kvditeter i det tradigonelle bymiljeet dik dette
vekder melom ute- og inneomrader”. Utforming og trasé for passasie bar sees negmere pai
planprogrammet.

Dette er ivaretatt. Se r&dmannens kommentar.
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Stabsenheten, datert 19.08.10.

Det ber etableres et eget utredningspunkt for infrastruktur. Kabler, ledninger, vann- og avlgpsanlegg mm.
bar vises oppmerksomhet.

Det ma dtilles krav om & det tas hensyn til gatebruksplanen, og at renovasjon, bade for boliger og
nagingsvirksomhet, lgsesi planfordaget. Gode lasninger her vil vage helt avgjarende for utvikling av
kvartalet. Det ma ogsa stilles krav om at trapper, ramper, ventiler, vifter og lignende | eses innenfor

bebygge sen.
Det bar tas med et eget tema for fotgjenger- og sykketrafikken, herunder universdll utforming.

Dette er ivaretatt i planprogrammet.

Radmannens vur dering og konkluson

Radmannen mener a planfordaget bidrar positivt til fortetting og utvikling i Midthyen og er i trad med
Midtbyplanens formd om et styrket handelsmilja og alegge forholdenetil rette for en gking av antal
bosattei Midtbyen.

Nar det gjelder konflikt med fredet grunn og Riksantikvarens varsdl om innsigelse, mener radmannen a
planprogrammet ivaretar dette gjennom krav om utredning, og at tiltaket ikke er avhengig av at det
etableres kjeller.

Nar det gjelder eventudl riving av verneverdig bebyggelse krever planprogrammet a skal fordligge
tilstandsrapport, vurdering av teknisk kvalitet og antikvarisk verdi av bebygge sen samt konsekvensene av
eventuell riving, fer planen godkjennes. Radmannen anbefder imidlertid at det tas med krav om at det
utredes hvordan bakgdrdsbygningenei Olav Tryggvasons gate nummer 17, 19 og spesielt 21 kan
innarbeides i dternativene med utbygging.

Panprogrammet krever at konsekvensene for gaterom rundt kvartaet belyses. Det skal vises hvilke falger
planfordaget far for antal derer mot gater, og publikumsrettet aktivitet i farste etage i kvartaet. Dette for a
skre a gaterommet ikke blir svekket og at butikkene fortsatt har henvendelse mot offentlige rom.
Radmannen mener at etablering av passageneikke vil svekke gatene rundt. Salenge det ikke etableres et
kjpesenter, hvor mange butikker har atkomst fra et indre gérdsrom, vil det for butikkene veere langt mer
attraktivt & henvende seg mot gatene rundt, hvor det ferdes mest folk. Passagene kan sammenlignes med
veitene og forbindelsen som er etablert pa Borkeplassen. Disse konkurrerer ikke med de store
hovedgatene. Bestemmeser i planen vil sikre at det ikke etableres kjgpesenter. Passagene pa sin side vil
vage et supplement til og kunne faretil et rikere gatemiljga.

Konklugon:
Radmannen mener at planprogrammet sikrer at konsekvensene av planfordaget belyses, dik at det blir
mulig atatlling til om planfordaget kan anbefdes

Det anbefdes a fordag til planprogram som beskrevet i vedlegg 1 fastsettes, med fdgende tillegg:
- Det presiseres at etablering av nye kjdlere ikke vil bli giennomfert dersom undersakel ser viser at
en dik utbygging vil innebagre konflikt med automatisk fredete kulturlag.
- Det skal utredes hvordan bakgardsbygningenei Olav Tryggvasons gate nummer 17, 19 og spesidlt
21 kan beholdesi dternativene med utbygging.
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... Sett inn saksutredningen over denne linja

R&dmannen i Trondheim, 22.03.2011

Einar Aassved Hansen Ann-Margrit Harkjerr
kommunaldirekter byplang ef
Vedlegg

Vedlegg 1 Innsendt planprogram, merket ARC arkitekter, Sst revidert 24.01.2011
Vedlegg 2 Uttaldlse fra Sar- Trendel ag fylkeskommune, datert 27.07.10

Vedlegg 3 Uttalelse fra Riksantikvaren, datert 09.07.10

Vedlegg 4 Brev fraMiljgverndepartementet, datert 02.03.11
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