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FORSLAG TIL REGULERINGSPLAN
SLUTTBEHANDLING
Arkivsaksnr.: 07/20548

Sakshehandler: Sissd Arctander / Kari Elisabeth Paulsen

Fordag til inngtilling:

Bystyret vedtar reguleringsplan for Sandre gate 4 - 10 og Kongens gate 4 som vist pa kart i malestokk
1:1000, merket Asplan Viak, senest datert 04.04.2008, med bestemmel ser senest datert 04.04.2008, men
med fdgende endringer:

- Gesmsheyde for ny bebyggese pafdt kat K1 pa plankartet senkestil maks kote 27,6, og
gesimshgyde for ny bebyggelse pa fet kalt K3 pa plankartet senkestil maks kote 26,6.

- Det tasinn en ny planbestemmelsene: § 6 Rekkefagekrav. Fer det gis ferdigattest for ny bebyggelse
innenfor planomrédet skal nedkjaringsrampe vaae fjernet og Apotekerveita vagre ferdig opparbeidet
som vist pa plankartet.

- Det tasinn nytt avanitt til bestemmelse 8 4.5: Takoppbygg skal ha en materialbruk og farge som
demper synligheten.

Vedtaket fattesi henhold til plan- og bygningdoven 27-2 nr. 1.
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Sammendrag

Innsendt planfordag definerer rammer for nytt hovedbygg for Sparebank 1 Midt-Norge i Midtbyen.
Radmannen mener at det er positivt at banken lokdiseresi Midthyen, og at det bygges nye, framtidsrettede
lokaler. Radmannen vil ogsa pdpeke at dette er et viktig bidrag til revitaiseringen av Midtbyen, blant annet
pagrunn av ny tverrforbindelse mellom Apotekerveita og Sendre gate. Tverrforbindelsens form viderefarer
linjer fra eksisterende veiter som knyttes sammen i denne passagien, og det skapes et nytt byrom som bade
er godit tilpasset til bystrukturen og nyskapende i Midtbyen.

Den planlagte oppdelingen av bebyggelsen med glasspalter er en god Igsning b&de for funkgondliteten |
bygget og for skaering av fasadene.

Rédmannen har p& bakgrunn av merknader etter offentlig ettersyn vurdert byggehgydenei planen. Den
fored étte totalheyden mot Kongens gate 4 og mot Dronningens gate virker for hgy. Den nye bebyggelsen
vil gi en for sor dominansi getebildet og bidratil a viktige Sgnalbygg som Britanniahotell og
Sparebankens bygning fra 1883 og andre karakteristiske bygg i neaheten overdeves. Den foredéte
gesimshgyden pa 29,6 meter er ca. 5 meter hgyere enn dagens bygning i ser og ca. 4 meter hgyerei nord
mot Dronningens gete.

Sett sammen med de inntrukne, store takoppbyggene blir totalhaydene pa det nye volumet for dérlig
tilpasset til det verneverdige sparebankbygget sett bade fra Tordenskioldsparken og fra Sendre gate.
Takoppbygget er na foredatt trukket ytterligere 3 meter inn fra gate, men rédmannen mener likevel a dette
ikke er tilstrekkelig, og vil foreda at gesmshayden senkes med 2 meter for de nye bygningsvolumene som
ligger inn mot Kongens gate 4, felt K1 pa plankartet. Det foredds ogsa at gesimshayden senkes med 3
meter mot Dronningens gate (felt K2 pa plankartet) for en bedre tilpasning til gaterommet her.

Fordagsdtiller er ikke enig i disse endringene. Saken er derfor lagt fram dik at det er fordagsdtillers
planfordag som legges ved som saksvedlegg 1 og 2, plankart og planbestemmel ser. Radmannens anbefdte
endringer er tatt med i inngtilling til vedtak, som kommunens dternative planfordag.

Det visestil illustragioner som viser dagens situagion, innsendt fordag og radmannens anbefaing
(orienteringsvedlegg 2-6).

Nar det gjelder planlagte ny tverrforbindelsen mellom Apotekerveita og Sendre gate, er det ikke enighet
med fordagsstiller om a denne skal regulerestil offentlig formd. Aredet er vist som offentlig formd i
planen, jf. vedtak og merknad fra ferste gangs behandling. Det visestil merknad fra fylkeskommunen, som
anbefder a forbinddsen blir offentlig. Det vises ogsatil begrunnelse i saksfremdtillingen.

Radmannen foredar videre tatt inn en rekkefa gebestemmel se om opparbeidelse av Apotekerveita etter at
nedkjeringsrampe er fjernet.

Etter den nye vurderingen av byggeheydene er radmannen kommet fram til a planfordaget ikke ligger
innenfor Midtbyplanens rammer nar det gjelder byggehaydene, de forholdsvis omfattende takoppbyggene
innberegnet, og at planen ma behandles som en reguleringsplan, ikke en bebyggel sesplan.
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Bakgrunn
Planfordaget ble innsendt 11.09.07 av Asplan Viak som fordagsstiller, pa vegne av grunneier og utbygger
Sparebank 1 Midt-Norge.

Planomrédet omfatter fagende eiendommer: Kongens gate 4, 401/338 og Sgndre gate 4-10, 401/286,
begge eid av Sparebank 1 Midt-Norge.

Planpr osess
Reguleringsarbeidet er lovlig kunngjort og vardet henholdsvis 26.05.07 og 26.06.07.

Innspill til planen fer farste gangs behandling

Bebygge sesplanen tar utgangspunkt i et arkitekturprogekt. Med utgangspunkt i at Midtbyplanen viser en
utnyttingsgrad pa 2,1 i kvartaet, har det vaat diskugon om det ska vagre konsekvensutredning i
forbindelse med planen. Dette har rédmannen vurdert som ikke nadvendig ettersom det planlagte
prosjektet ikke gker mer enn 5000 n¥ i forhold til gjeldende reguleringsplan.

Riksantikvarensinnspill til endring av reguleringshestemme s er imatekommet. @vrige inngpill fra
kommunale enheter er i hovedsak imgtekommet. Temai samradsfasen har vaat hvorvidt det skal reguleres
en offentlig gangveg gjennom byggeomradet, i den sékalte ” Bankpassagen”. Det har ogsa vaat et temaom
auditoriets utkraging er i konflikt med Cicignons byplan.

Bruk og utforming av farste etage, ny passage og utkraget auditorium har vaat hoveddiskugonen.
Farste gangs behandling

Det visestil bygningsradets/det faste utvalg for plansakers vedtak i sak 138/07 i mate 20.11.07, utrykt
orienteringsvediegg 7. Fdgende endringer ble vedtatt:

- Tverforbinddse mellom Apotekerveita og Sandre gate reguleresttil offentlig trafikkformd,
gangveg, som vist i ssksvedlegg 4.

- 1 84.1tilfeyesnytt ledd: "Ming havparten av aredene i farstestage i den nye bebyggelsen skd ha
publikumsrettede funkgoner”.

Planmaeridet endresi trad med ovenstéende far utlegging til offentlig ettersyn. Utkraging mot Sendre gate
ska vurderes videre far 2. gangs behandling.

Falgende FLERTALLSMERKNAD - H, FrP, Ap og V fdger saken:
Bygningsradet og bystyret vil vurdere sparsmélet om privat dler offentlig formd i tverrforbindelsen ved
enddig behandling.

Planfordaget ble sendt ut pd hering og offentlig ettersyn den 04.12.2007 med frist for dsendeinn
merknader 11.01.2008.

Merknader etter offentlig ettersyn

Statens vegvesen 03.01.2008, ingen merknader.

Fylkesmannen i Sar-Trendelag 09.01.08, ingen merknader.
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Sar-Trenddag fylkeskommune 09.01.08:

Foredt utkraging ut over Sendre gate matas ut av planen. Det fremmesinnsigelse (vilkdr om
egengodkjenning) pa dette punkt. Utkragingen pa 1,5 meter ut over fortauet i Sgndre gate er et klart brudd
med et hovedpringpp i Cicignons byplan. Et dikt utbygg vil forringe den klare aksditeten i Sendre gate og
dessuten gi presedens for andre byggeprogekter. Dette vil undergrave Cicignons byplan, og dermed et
klart pogitivt, karakteriserende trekk for Trondheim.

Radmannens kommentar:

Sparsmdet har vaat diskutert i mater mellom fylkeskommunen, byplankontoret og fordagsdtiller.
Fordagsdtiller har pa bakgrunn av merknaden revidert Sitt planfordag. Revidert planfordag viser nden
utkraging pa 0,7 meter lagt pardlelt med byggelinjen. | planbestemmel sene presiseres det at det
utkragede volumet ska ha en materid- og fargebruk som harmonerer med evrige fasader. Dermed er
volumets visudle dominans redusert. Det visesttil orienteringsvediegg 7 med illustiragon.

Dette er tilstrekkeig til at innsigelsen kan trekkes, men fylkeskommunen mener likevel pafaglig grunnlag
at utkragingen fremdedes er uheldig og svekker Cicignons byplan.

Radmannen er enig i at en mavaae svaat forsktig med atillate utkraginger som gar ut over fasaddivet i
Midtbyen, men mener at den fored&te utkragingen na har fétt et omfang som kan aksepteres.

Fylkeskommunen anbefder videre a hele 1. etage fylles med forretninger, da en levende Midtby er
avhengig av aktiviteter pa gateplan.

Radmannens kommentar:
Forretninger i hele 1. etage er tillatt etter planen, men bestemme sene sikrer & minimum havparten av
aredenei 1. etagei nybygget har publikumsrettede funkgoner. R&dmannen mener dettei tilstrekkelig

grad ivaretar hensynet til en attraktiv Midtby.

N&r det gjelder tverrforbindelsen understrekes det fra fylkeskommunen at det er viktig at denne er 3pen og
dlment tilgiengdlig. For & viderefare preget av veit, bar den vagre noe smalere enn foredét i planen.

Radmannens kommentar:
Radmannen anbefder at tverrforbindelsen reguleresttil offentlig trafikkformd, gangveg, dik at den

offentlige tilgjengeligheten sikres.

Formen pa passasien oppretthol des da den tar opp linjer fra Scholdagerveita. Den rdlaivt store
dpningen mot Sendre gate er et brudd med hvordan veiter lers markeresi Midtbyen, men bruddet vil

haliten innvirkning pd gaterommet i Sendre gate.

Fylkeskommunen er ogsa skeptisk til at bygningen skal fapreg av lameller i retning gst-vest da dette er en
hittil ukjent bebyggelsesform i Midtbyen. Det fored as & dempe inngangspartiene/melombyggene dik a
fasaden mot Sendre gate far preg av adderte, langsgdende fasadeenheter.

Radmannens kommentar:

Radmannen mener spatene er et godt grep med en underdeling av den lange fasaden i enheter som
harmonerer med byens skala og bringer tilstrekkelig dagdysinn i kontorarealene. Bredden pa tomta pa
25 meter gjar det vanskdlig afatil enindre lysgard. Oppdelingen av volumet ved hjelp av glasspdlter
opprettholdesi planen.
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Det tilles sparsmd  til at fasadeuttrykket i s3 stor grad kontrasterer med omkringliggende bebyggelse. Pa
en sjpass sentra tomt bar det vurderes naye hva som skal kontrastere og hva som skdl tilpasse seg
eksisterende bebyggelse. Nye bygg ber faen utforming som forteller om den tid de er bygd i, men
erfaringsmessig er ogsa didog med avrig bebygge se en tidigs kvditet.

Radmannens kommentar:
Det er tatt inn en planbestemmel se om fasadeutforming: ” Fasademateriae, fargesatting og utforming skd
velges med hensyn til den verneverdige bygningen og med liten kontrast til den @avrige omkringliggende

bebyggelsen’ .

Kulturminner i grunnen ma sikres, og formuleringen ” bevaring av bygrunn” matas med i plankartets
tegnforklaring Det er ogsa pa dette punktet ilt vilkar om egengodkjenning om at formuleringen " bevaring
av bygrunn” matasmed i plankartets tegnforklaring.

Radmannens kommentar:
Plankart er rettet i samsvar med merknaden og vilkar for vedtak er oppfylt.

Riksantikvaren, 02.01.2008

Riksantikvaren forutsetter at det automatisk fredete kulturminnet ” middda derbyen Trondheim” sikres pa
en tilfredsstillende méte i forbindelse med rive- og byggearbeidene, og riksantikvaren vil fatte saarskilt
vedtak vedrerende omfanget av sikringstiltakene. Kulturminne ma sikres gjennom at formuleringen
"bevaring av bygrunn” tas med i plankartets tegnforklaring.

Radmannens kommentar:
Merknaden er imatekommet gjennom 8§ 3.1 planbestemmel sene og plankartet er rettet i samsvar med
merknaden.

Trondheim kommune, interne merknader

Det er pogitivt a den nye passagen mellom Sandre gate og Apotekerveitaregulerestil offentlig
trafikkformdl. Opparbeidel sesplan ska godkjennes av stabsenheten. Videre nevnes det a det vil vaae
behov for driftsavtale vedr. dette aredet da det er offentlig trafikkareal som ligger over privat kjdler.

Det er pogitivt for ferdsdeni veitaa den ene nedkjeringen til p-kjdler fjernes. Planer for istandsetting av
veita ska godkjennes av kommunen. Eksisterende tragr i Apotekerveita ser ut til vagei konflikt med
nybygg, og dette ma det gjares rede for. De pdpeker at Apotekerveitama holdes pen i anleggsfasen, farst
og fremat av hensyn til drift og varelevering til ekssterende virksomheter. Det bes om at det vurderes tatt
inn i bestemmelsene et punkt om dette.

Radmannens kommentar :

Revidert planfordag ivaretar de forholdene som tas opp. | bestemmel sene kreves det at plan for
opparbeidelse av offentlige trafikkaredler ska godkjennes av kommunen og det

settes vilkar om riggplan som skal vise hvordan nyttetransport til bebyggelsen langs Apotekerveita blir
ivaretett.

Byantikvaren, 29.01.08
Byantikvaren anbefder a utkragingen av auditoriet ikke innreguleresi sin ndvagrende form. Dette fordi en
utkraging virker visudlt utfordrende, Spesilt pa avstand, og som brudd med gatens byggdlinje.
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Byantikvaren mener ogsa a motivet for det spesielle uttrykket ikke er overbevisende.

Radmannens kommentar :
Som det er beskrevet over er merknadeen vesentlig redusert.

Byantikvaren mener videre a fem fulle etager er brudd med Midtbyplanens hovedregel om maksimalt 4
etager, men kan muligens begrunnes med hayere bebyggelse i nabobebyggelsen. | tillegg til at
lamdlIstrukturen gir Spning for noe starre hayder enn en mer kompakt kvartalsutbygging. A bygge rundt 4
m hgye tekniske etager over store deler av aredlene pa nivaet over 5. etg virker derimot klart uheldig.

Réadmannens kommentar :

Radmannen har pa bakgrunn av merknaden vurdert de foredéite bygningsheydene. Det innsendte
fordaget er vist med en maksma gesimsheyde pa kote 29,6 og vil helt klart bli den hayeste bygningen
i omradet. Gesimshgyden pa den gamle sparebankbygningen er pa kote 24,2, og pa det tilstetende
sparebankbygget i Sendre gate 4 som foredas revet, er gesimshgyden pa kote 24,6, dtsd med en fin
tilpasning til den verneverdige bygningen. Brannstagonen vis avis har en gesmsheyde pa 26,7 og
Sandre gate 10 som ogsa er foredéit revet har en gesimshgyde mot Dronningens gate pa kote 25,7.
Sendre gate 12 nord for Dronningens gate har en gesimshgyde pa kote 27,8 og har den hgyeste
gessimshgyden i omradet. Britannia hotell har en gesimsheyde pa kote 23 og den verneverdige
bygningen Dronningens gate 1b har ogsa en gesmshayde pa kote 23.

Heydene pa de tekniske takoppbyggene er i revidert planfordag redusert fra4 meter til 3,2 meter, det
vil § kotehayde 32,8. Det er ogsa foredétt at takoppbygg pafet K1, ved Kongens gate 4, skal
trekkes inn minimum 9 meter fra Sandre gate og Apotekerveita

De gvrige takoppbyggene skd trekkes inn 6 meter fra gesms. Takoppbyggene kan omfatte maks 20
% av takflatene.

Det er primaat gesimshgydene som ses fra gaterommet, selv om takoppbygg ogsa kan oppleves der
sktavstanden er lang, for eksempel langs Dronningens gate og fra Tordenskioldsparken og som
fiernvirkning. Virkningene av gesmshgydene og takoppbyggene ma derfor vurderes sammen, pa
samme méte som gesims og manehgyde pa bygninger med skrétt tak.

Menehgyden pa den gamle sparebankbygget pa Kongens gate 4 er pa kote 28, og den foredétte
totalhayden i innsendt planfordag vil bli pa kote 32,8. Radmannen mener a dette blir for hayt og a
gesimshgyden i sandre del av byggeomradet bar reduseres med mingt 2 meter bade av hensyn il
virkningen fra Sandre gate og fra Tordenskioldsparken. Det visestil vedlagt illusiragon
(orienteringsvedlegg 2-6) som viser de visuelle virkningene i dagens Situagon, med fordagsdtillers
planfordag og rédmannens anbefding.

Nér det gjelder virkningen mot Dronningens gate vil ogsa de tekniske takoppbyggene bli synlige.
Samtidig er gesmshgyden hay, bebygge sen vil bryte ut i et forholdsvis homogent gatebilde og vil
dominere gaterommet pa en méte som ikke kan motiveres ut fra bruken til kontorbygg. Gesimsen vil
bli ca 4 meter hayere enn dagens bygg. For & fa en bedre tilpasning til byen og ikke overdave viktige
historiske landemerker som Britannia hotdll, bar gesmshgyden senkes mingt 3 meter mot Dronningens
gate.
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Sdlv om den avrige delen av bebyggelsen ogsa er svaat hgy og sammen med takoppbyggene vil faen
betyddig fjernvirkning, vil rédmannen likevel foredaat hayden blir akseptert for midtpartiet.

Byantikvaren mener videre at en viktig utfordring ved det progekt som fordligger er konseptet med
"lamdIblokker” langs Sandre gate. Dette er en hayst uvanlig byggeméte i Trondheim sentrum, og ikke uten
videre en akseptabel méte. Byantikvaren mener lgsningen kan vurderes fordi det store volumet krever
oppdeling, og fordi nye Igsninger kan vagre pringpielt sunt for Midtbyen, men kun unntaksvis.

Byantikvaren kommenterer ogsa at utvendig materiabruk og farvesetting, spesidt i de tette veggpartiene i
lamelIblokkene vil vagre saxddes utdagsgivende for progektets fortoning i gatebildet, og ber vurderes gjort
til gjengtand for bestemmelser i reguleringsplanen.

Réadmannens kommentar:

Det er tatt inn i planbestemmel sene at fasader ikke ska vagei kontrast med nabobebyggel sen. Det
visestil kommentar over.

@vrige merknader er imgtekommet.

Planstatus
Kommuneplanens arealddl, vedtatt 27.09.07, Ser a forretnings- og servicetilbud som har kommunen dler
et sterre omréde som omland, bar lokaliseresi Midthbyen.

| bybebyggelse ska det bygges ut i samsvar med eks sterende stedskarakter. Gatestruktur og gaterom skal
bevaresi starst mulig grad. Bebyggelsen ska fremme gode gate- og uterom. Det skal legges saalig vekt pa
tiltakets'bygningens form, fasade og materidvag, dik at gate- dler plassrommet blir understreket og
forsterket. Estetiske og arkitektoniske kvaliteter skal ogsa vektlegges.

Midtbyplanen fra 1981 regulerer kvartaet til forretninger og kontor. Utnyttingsgraden er 2,1. Grense for
reguleringsformd gjelder som byggegrense. Tilbaketrukne fasader er ikketillatt. Ved sterre nybygg pa
sammend dtte eiendommer skal fasaden utformesi sekgoner som bevarer mdestokken i den
omkringliggende bebyggel se. Midtbyplanen tillater bebyggelse med 4 etager (dvs. 14 meter). Hayere
bebyggelse kan tillates dersom bebyggelsen grenser til heyere bebyggelse, og en opptrapping kan siesa
vage en forde for helhetsbil det.

Gatebruksplanen for Midtbyen, vedtatt 14.06.07, Ser at det skal gis gode betingelser for naging, handd,
administragion og kultur. Bysentrum skal ha gatdliv og bykultur. Transportsystemet utvikles med vekt pa
trygghet, trivsd, og god tilgiengdlighet. Fotgiengernes vilkar er sentrae, og omradet innenfor
hovedvegringen foredasi stor grad utviklet som en hilfri bykjerne. Gatebruksplanen forutsetter ingen
endringer av gateprofilen i Sandre gate.

Universd| utforming skal leggestil grunn for planlegging og utferelse ut fra pringpper trukket opp | s8k om
"Trondheim — en funkgonsvennlig by”.

Planomr adet, eksisterende forhold

Tomta for den nye bebyggelsen er 120 meter lang og 25-27 meter bred. Planomrédet er 6150 n. Per i
dag bestar bebyggelsen i kvartaet av tre bygninger. To kontor- og forretningsgarder fra 70-talet, og den
125 & gamle bankbygningen Kongens gate 4. Det er kontorvirksomhet i hele bygget.

Hele grunnen er fredet kulturminne (Middelalderbyen). Kirkeruinen som er utgravd og som ligger i kjdlleren
er ogsa fredet. Sparebankens gamle hovedbygning i Kongens gate 4 har hey antikvarisk verdi.
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Bebygoelsen i omradet rundt bestar for evrig av eldre murgarder i ca. 4 etager, eldre tregérder i to etager,
og en god del modernistiske forretningsgérder med 4 og 5 etager. Kvartaet utgjer en stor del av
vestveggen i Sendre gate.

Beskrivelse av anbefalt planfordag

Aredlbruk og utnyttelse

Hele kvartalet regulerestil forretning og kontor. Apotekerveita, ny tverrforbindelse og fortau i Kongens
gate, Sendre gate og Dronningens gate regulerestil gangveg/fortau mens den gvrige delen av den foredéite
plassdannelsen her regulerestil privat byggeformd. Dermed sikres dlmennhetens tilgjengelighet.
Planfordaget legger til rette for ca. 500 kontorarbei dsplasser og forretninger i nybyggets farstectage.
Minimum 50 % av farste etagei ny bebyggelse ska brukestil publikumsrettede funkgoner. Planfordaget
legger ogsatil rette for konferansdokaler. Kjeller kan brukes til uttilling og bevertning-/ forretning-
/kontorrelatert virksomhet, primaat i tilknytning til kirkeruinen.

Maksimalt bruksared til kontor og forretningsformd er satt til T-BRA 13.000 n, dette betyr en mulig
gkning i forhold til dagens reguleringsplan pé& 4500 n.

Bebygge sens utforming

Kongens gate 4 bevares, mens bebyggel sen pa Sandre gate 4 og 10 rives. Kjellerne beholdesi hele
planomrédet. Kvartalets hovedform opprettholdes med ny bebyggelse. Kvartaets lengde brytes opp av en
ny passase, den sikate Bankpassasien. Passagen utvidestil en plass mot Sandre gate. Fire spater deler
opp nybygget patvers. Dermed deles kvartalet opp i 6 volum, tilpasset bygningsskalaen i byen. Spaltene
kan trekkes inn maks 2 meter fra fasaddlivet bade mot Apotekerveita og mot Sgndre gate og kan haen
hayde opp til kote 31.0.

Det er foredétt i inngtillingen a maksimal gesmsheyde for felt K1 settestil kote 27,6, og for felt K3 settes
til kote 26,6, mens maksmaheyden for bebyggelsen i K2 settestil 29,6 i samsvar med innsendt fordag.
Dersom etagehgyder som angitt i forprogektet blir beholdt, betyr dette at midtpartiet beholder 5 etager,
mens volumene i begge ender sannsynligvis blir redusert til 4 etager.

Byggets yttervegger leggesi byggdinjei Midtbyplanen. Det vil S at bebyggel sen utvides noe mot
Apotekerveita, dik at ny fasade flukter med Kongens gate 4. Det betyr at Apotekerveitablir ca. 2 meter
smaereenni dag. Det tillates a fasadenei farsteetage trekkesinn 2 meter. Plassen og tverrforbindelsen
viderefarer byggdinjene fra Westermannsveita og Schjoldagerveita Hovedadkomsten til bygningen samt
atkomgt til kirkeruinen skal vagre fra denne plassen.

Plassen tillates overbygd med to bygningsvolum; kongressal og gangbro. Materia- og fargebruk i
kongressdlen ska harmonere med evrige fasader, og gangbro skal vage utfert i transparent materiae.

Kongressden er i planfordaget vist utkraget med 0,7 meter ut over Sandre gate og dette vil gi en synlighet
palangt hold i Sandre gate.

Det er i besemmdse tillait forholdsvis store bygningsvolum for tekniske installagoner pataket, med maks
hayde 3,2 meter og en utstrekning pa 20 % av takflaten. Det visestil vedlagte illustrasjoner
(orienteringsvedlegg 2-6). Volumene skd vaae trukket inn fragesms min. 6 meter fra gate. Disse tekniske
indalagonene er i fadge fordagsdtiller viktige for den planlagte bebygge sens energil asning med
varmegjenvinningsanlegg og ventilagonsanlegg over tak.
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Parkeringdgsning

Planen tillater inntil 30 parkeringsplasser i kjdler. 5 % av parkeringsplassene skal utformes for

bevege seshemmede. Sykkelparkering fager norm for sykkel parkering. Ny sykkelparkering for besgkende
etableres under tak langs Apotekerveita. | tillegg forutsettes at sonen mellom tragne langs kantsteinen i
Sendre gate benyttestil sykkelparkering som i dag.

Bevari
Hele planomradet reguleres som verneomrade for kulturminne i grunnen. Videre reguleres bygningen pa
Kongens gate 4 til bevaring med egne bevaringshestemmel sr.

Trag
Gatetrag i Kongens gate, Sendre gate og Dronningens gate skal bevares, og tiltak for & beskytte traane
gjennom anleggsperioden ska iverksettes.

| Apotekerveita er de ekssterende traane i konflikt med anleggsdrift og ny bebyggelse. Tragne kan fjernes
og erstattes med nye.

Opparbeiding offentlige trefikkaredler

| Apotekerveita fored as nedkjeringsrampen naamest Britannia hotell fjernet. | Kongens gate foredasingen
endringer. | Sendre gate og Dronningens gate foredas heller ingen endringer. Endringer av offentlige aredl
ska gjennomfaresi samarbeid med Trondheim kommune.

[ nfrastruktur

Atkomst med hil til parkeringskjdller er fra Dronningens gate, via Apotekerveita, fram til ekssterende
nedkjeringsrampe. Gang- og sykkelatkomster er fra Sendre gate, Kongens gate, Dronningens gate,
Apotekerveita og den nye bankpassagen.

Vardevering og avfalshandtering vil skje fra Apotekerveita, med heisforbindelse ned til kjeller.

For vann og avigp forutsettes det at eksisterende anlegg benyttes. Bygget er tilknyttet fjernvarmeanl egget
og Vil fortsatt vagre det. Dagens avdtikk fra fjernvarmetraséen ligger godt plassert for nybygget. Det ligger
nettstagoner i fortauet ved Kongens gate 4 og Sandre gate 10, og progektet har ikke behov for endring
av kabling fram til nettstagonene. Ekssterende rar/kulvert mellom Telenor og kvarta ets nedkjeringsrampe
kan benyttes, og dermed unngas graving i Apotekerveita.

K onsekvenser

Konsskvenser for barn og unge
Ingen konsekvenser.

Tilgiengdighet for dle
Bygg og utomhusareder skd tilfredsgtille tilgjengelighetskrav for offentlige bygg og arbeidsplasser, iht.
Trondheim kommunens velleder.

Panfordaget muliggjer fotgjengertrafikk mellom Apotekerveita og Sandre gate, i ny tverrforbindese.
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Plassen dpner seg mot Sgndre gate, som har relativt mye fotgjenger- og biltrafikk. Det at det er sa godt
innsyn fra Sgndre gate, gjer a plassen ber bli tilstrekkeig trygg. Flere sktlinjer mellom gatene gjar at man
kan se og bli st av flere mennesker, noe som er positivt for opplevelsen av trygghet.

Kulturminner

Det er i planbestemmel se fored &t avbatende tiltak for skader pa fredet grunn og kirkeruin i anleggsfasen.
Eksisterende kjeller opprettholdes som i dag. Planen sikrer bevaring av verneverdig bygning pa Kongens
gate 4.

Med de endringene som er foredét i inndtillingen vil ikke planfordaget etter radmannens vurdering kommei
konflikt med kulturminnet Cicignons byplan pa en uakseptabe méte.

Byform
Med de endringene som er foredéit i inngtillingen vil planlagt ny bebyggese vage tilpasset omgivelsene pa

en akseptabel méte.

Rekreagon og byliv

Passagjen og plassen skal vaae utformet dik at man pa bakkeplan kan se fra Nordre gate til Sgndre gate,
og omvendt. Det gjar a bade Nordre og Sendre gate far tilfart nye siktlinjer, og dermed mer opplevelse
av byliv.

Passagen gir grunnlag for et mer finmasket gatenett i denne delen av Midtbyen. Et finmasket gatenett er
positivt for fotgjengertrafikken. Og fotgjengertrafikken er igjen grunnlaget for publikumsrettet virksomhet i
bygningenes farsteetage. Dermed kan passagen bidratil en vitdisering av nesromradet.

Konsekvenser i anleggsfasen i form av stay fra byggeprosessen og / dler trafikkbd astninger for

omgivelsene.
Det forutsettes i planbestemmelse a det utarbeides egen riggplan og plan for nyttetrafikk i anleggsfasen.

Radmannens vurdering
Fordagsdtiller har vaat forelagt radmannens konklusjon og er uenig i a byggehaydene ikke er godt nok
tilpassat omgivelsene.

Fordagsdtiller har justert Sitt planford ag noe pa bakgrunn av merknadene, men dette er etter réddmannens
oppfatning ikke tilstrekkelig ndr det gjelder heydene. Fordagsstiller er ogsa uenig i at tverrforbindelsen skd
regulerestil offentlig formd.

Generdt

Innledningsvis mener rédmannen a det er positivt a kvartaet utviklestil framtidsrettede kontor- og
forretningdokaler og a det er positivt at banken gnsker &legge sitt hovekontor hit. Men det malikeve tas
rimelige hensyn til det historiske miljeet, dik at viktige historiske signalbygg i omrédet ikke far svekket
visudll betydning og at gateveggenes homogene form og hayder ikke blir utfordret pa en uakseptabel méte.

Rédmannen legger fadgende faglige forhold til grunn for sin vurdering av byform:

- Planomradet ligger inntil en hovedgate i Midtbyen, en av Trondheims mest kjente " merkevarer”,

- Omrédet regulerestil privat nagringsdrift, en aredlbruk som ikke gir saalig grunn for atillate et dominant
sgnabygg.

- Bygningen vil i seg salv likeve bli forholdsvis dominerende pa grunn av sine uvanlig store dimengoner
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(145 x 25 meter). Derfor ber fasader, hayder og skaering av volumer dlerstilpasse seg de
karakteristiske trekkene i Midtbyen, nér det gjelder fasaddlinje, skala, farger, materiabruk, linjer og
former, relieff med mer.

- Den nye passagen og fjerning av nedkjaringsrampe i Apotekerveita er viktige bidrag for & oppna mer
attraktive gater og byromi denne delen av byen.

- Steder og byrom kan gjeres svaat attraktive uten hay synlighet pa avstand. Publikumsvennlig bruk og
utforming av farste etagje er for eksempel viktig for & skape attraktive byrom. Vertikal oppdeling og
variagon i fasadene bidrar ogsatil opplevel sesrikdom.

B der

Fordagsstiller hevder at deresfordag til byggehayder ligger innenfor den hgydevariagonen som finsi
gatebildet i dag. En reduksion av gesimshgydene dik radmannen gér inn for, vil ogsi redusere
kontorarealet, noe Sparebanken ikke gnsker. De legger ogs vekt pa at den tekniske etagen muliggjer
gode energil gsninger, og a det planlegges en overgang i glass mellom nytt og gammelt bankbygg som vil
kunne avhjel pe tilpasningen. Fordagdtiller peker ogsa pa at elementer i fasaden mot Dronningens gate kan
avhjelpe tilpasningen til gesmshayden i omrédet.

Som beskrevet over utgjares bygningens hgyde utgjeres bade av de foredétte gesmshaydene og av den
tekniske takoppbyggene. Radmannen er ikke enig i at de foredaite byggehaydene ligger innenfor de
naturlige variagonene i Midtbyen og viser til Midtbyplanen somi sin tid ble veditatt blant annet for &verne
trehusbyen mot for hey forretningsbebyggel se. Haydenormen i Midtbyplanen er derfor 14 meter, dvs. en
gesmshayde pa kotehayde ca. 24 meter i dette omrédet. Markeringer i fasaden vil ikke vagre tilstrekkdlig
for & dempe den dominante virkningen mot Dronningens gate. Det samme forholdet vil gjelde den
verneverdige bankbygningen pa Kongens gate 4, der volumet pa ny bebyggelse vil ruve over taket pa den
historiske bankbygningen og svekke denne bygningens betydning som som landemerke og fondmotiv st
fra Tordenskioldsparken.

Rédmannen vil for evrig presisere at gesimshaydene og ogsa kontoraredlet i radmannens fordag ekes
vesentlig i forhold til gjeldende plan og a den reduksjonen det visestil ma gjeldei forhold til forventet
utnyttelse.

P& denne bakgrunn anbefales det at tillait maksima gesimshayde for det planlagte bygningsvolumet mot
Dronningens gate reduseres med 3 meter, til kote 26,6 og a bygningsvolumet mot Kongens gate 4,
reduseres med 2 meter til kote 27,6. Det anbefdes a det tillates inntrukne tekniske takoppbygg | samsvar
med i fordagsdtillers reviderte fordag. Det vissstil illustragoner i orienteringsvedlegg 2-6. Det foresdas som
giengitt i inndtillingen, at takoppbyggene gis en materidbruk og farge som demper synligheten.

Tverrforbindelsen

Tiltakshaver gnsker primaat at tverrforbindelsen regulerestil privat byggeformd ikke offentlig formd, og er
positiv til a den f& en utforming som signdiserer a den er tilgjengelig for dlmennheten. De ensker i sa stor
utstrekning som mulig, & holde passagjen dpen for fri gangferdsdl, og er villig til atilrettelegge for det bade
driftsmessig og pa annen méte, men ensker a kontroll over bruken. Vedlikeholdsmessig er det viktig for
tiltakshaver som grunneier & ha kontroll over de aredlene som ligger over sin egen kjeller og kirkeruinen.
Banken ansker ogsa mulighet til & stenge omradet pa nattestid for & unnga ugnsket aktivitet. Bankens
intengon er at bankpassagen ska vage tilgjengelig store deler av dagnet, og spesidlt pa de tidspunkt hvor
almennheten har behov for det.
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Radmannen vil hevde a det bare er regulering til offentlig formd som vil skre dlmenn tilgjengdlighet over
tid. Det er derfor ikke anledning i reguleringsplan & vedta bestemmel ser som sikrer offentlig tilgjengelighet
over privat grunn.

Tverrforbindelsen pner en viktig ny gangforbindelse i Midtbyen, fra Torget viaWestermannveita og
Scholdagerveitattil biblioteket og Kjgpmannsgata. Passagen vil vage en betyddig forbedring for omrédets
atraktivitet og tilgjengelighet, og skaper skt mellom to store og viktige gater i Midtbyen. Radmannen
mener derfor at forbindel sen ber reguleres som offentlig gangveg.

Sikring av fjerning av nedkjeringsrampei Apotekerveita med rekkefggebestemmelse
Ré&dmannen gnsker nd a fored & en rekkefa gebestemmel se som sikrer fjerning av den ene
nedkjeringsrampai Apotekerveita dik planfordagst viser. Na som saken behandles som en reguleringsplan
er det juridisk mulig dvedta et dik rekkef@gekrav. Det visestil at det er lagt stor vekt pa dette dementet i
det innsendte private planfordaget, og der det opprinnelig ogsa ble foredéit et rekkefdgekrav.

Konklugon

P& denne bakgrunn anbefales det at revidert privat fordag til reguleringsplan med planbestemmelser for
Sandre gate 4 -10 og Kongens gate 4, godkjennes dik det er vist pa vedlagte plankart og bestemmel ser
(saksvedlegg 1 og 2), men med fagende endringer:

- Maksimal gesmshayde for bebyggelse pafelt K1 reduserestil kote 27.6 og pafet K3 til kote

26,6
- Det tasinn i planbestemmel sene en ny bestemmel se § 6 Rekkefadgekrav, Far det gis ferdigattest for
ny bebyggelse innenfor planomradet skal Apotekerveita vaae ferdig opparbeidet og nedkjearingsrampe
fijernet som vigt i plankartet.

R&dmannen i Trondheim, 15.04.2008

Hakon Grimstad Ann-Margrit Harkjerr
kommunaldirekter byplansjef

Vedlegg:

Saksvedlegg 11 Reguleringskart senest datert 04.04.20008

Saksvedlegg 2: Regul eringsbestemmel ser senest datert 04.04.20008
Orienteringsvedlegg 1. Oversiktskart med planomriss

Orienteringsvediegg 2: Illustragoner med oppriss

Orienteringsvedlegg 3 Illustragoner Sandre gate

Orienteringsvediegg 4: 1llustagoner Kongens gate

Orienteringsvedlegg 5:  lllustragoner Dronningens gate

Orienteringsvedlegg 6:  Illustragoner som viser fjernvirkning sett fra Skansegata
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Orienteringsvedlegg 7:  Illustagon som viser utkraget volum i Sgndre gate
Utrykt orienteringsvedlegg 8: Sakens dokumenter
Utrykt orienteringsvedlegg 9:  Bygningsradets vedtak

Saksfremlegg - arkivsak 07/20548
19050/ 08

13



