Trondhem kommune

Saksframlegg

NEDRE BAKKLANDET 56 og 58 B

SIKNAD OM DISPENSASION FRA REGULERINGSPLANEN VEDRZRENDE ETABLERING
AV PARKERINGSPLASSER | FARSTE ETASIE, | DEL AV NARINGSAREAL

Arkivsaksnr.: 07/26635

Sakshehandler: Toril Nordal

Fordag til vedtak:
Bygningsradet har fétt seg forelagt seknad om dispensagion fra reguleringsplanen for etablering av 14
parkeringsplasser i del av forretningsaredl i fearste etage pa e endommen Nedre Bakklandet 56-58B.

Bygningsrddet/ det faste utvalg for plansaker finner ikke & kunne dispensere fra reguleringsplanen for
omsakte etablering av parkeringsplasser.
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Saksutredning:

Seknad om dispensag on fra reguleringsplanen ble mottatt 11.12.07. Det sakes om dispensagon fra
reguleringsplanen for etablering av 14 parkeringsplasser | del av fardte etage i omréde B, som er regulert til
forretningsared. Innkjering til parkeringsaredet er planiagt fra Nedre Bakklandet.

Bakgrunn

Det er sgkt om dispensag on frareguleringsplanen for etablering av 14 parkeringsplasser i del av
forretningsared | farste etage med innkjaring fra Nedre Bakklandet. Bakgrunnen for seknaden er at
forretningsaredet i farste etage er planlagt benyttet til en sarre dagligvareforretning som ensker a
omdisponere en del av farste etage til parkering i stedet for forretningsared.

Fakta
Eiendommen omfattes av reguleringsplan R 157¢, Nedre Bakklandet 56 m.fl. Planen er sadfestet
24.05.2007.

Eiendommen ligger pa Nedre Bakklandet, og dispensagionen omfaiter del av farste etage i omréde B. Den
aktuelle deen av anlegget som planlegges benyttet til parkering omfatter ca. 395 m? av det totde
forretningsaredet pa 1550 m2,

Omrade B er regulert til kombinert formd, bolig, forretning, kontor. Av reguleringsbestemmelse
§ 7 fdger bl.a. om omréde B at det tillates kun forretninger og kontorer i 1. etage. Det falger av
reguleringshestemmelse 8 3.7 om parkering i felt A, B og C a denne skal anordnesi parkeringskjdler.

For felt E, D og H falger at det for de to eksisterende boenhetene i Nedre Bakklandet 56¢ skal avsettes 2
p-plasser i parkeringskjeleren under felt A og B. Ut over dette ska det ikke tilrettelegges for parkering
innenfor planomradet. Parkering skal skje i Bakke parkeringshus.

Merknader

Det fordligger merknader fra bl.a. Solvor Leistad, medlem av Bakklandets og Lillegardsbakkens
velforening og markedsansvarlig i Bakklandets Handels- og Handtverksforening. Merknaden er i hovedsak
rettet mot etablering av et starre forretningsared.

Det fordigger ogsainnspill fra Ole Morten Berg som i hovedsak gér pa motstand mot etablering av en stor
matvarekjedebutikk som ikke ivaretar Bakklandets miljg med et mangfold av smageskjefter.

Det er mottatt felles merknad fra Olav Dasvik, Nedre Bakklandet 67, Svein Rune Kjanng, Nedre
Bakklandet 69, Leif Sigurd Hafskjold, Nedre Bakklandet 71 og Gunnar Gran, Nedre Bakklandet 73.

Forannevnte naboer Ser a den omsakte |asningen innebagrer en vesentlig endring for trafikkbildet og
bygningens fasade mot Nedre Bakklandet.

Forannevnte naboer ser a hensynet til myke trafikanter som ferdes langs Nedre Bakklandet ma vektlegges
og peker paat konfliktfylte situasjoner kan oppsta ved utkjering rett i gata. Naboer frykter trafikk-kaos

0g viser til at det dlerede kan vage problematisk ved den eksisterende Bunnpris-butikken neamere
rundkjeringen. Naboer antar at det omsekte parkeringsaredlet | farste etage skal benyttes av kunder og til
vardevering og frykter sor trafikkbeastning fordi utskiftningen av biler vil vaae sor, sdv om antall
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parkeringsplasser er lavt. Nabo pdpeke at en inn- og utkjering fra Nedre Bakklandet vil vaae
problematisk uavhengig om det er en tor daglivarebutikk eler ikke.

Naboer tiller spersmd om den planlagte utkjeringen er i tréd med bestemmelsenei forskrift om bygging
og vediikehold av avkjarder fra offentlig veg og vegloven, og pdpeker at fordaget innebagrer a minimum 3
parkeringsplasser forsvinner fragate. Naboer har forstaelse for at nagingsvirksomheten behaver parkering,
men fremhever a den foredéte inn- og utkjeringen, over fortau og ut i Nedre Bakklandet utgjer en
vesentlig endring i forhold til det som er regulert.

Det foreligger to merknader fra Bakklandet Vdforening ved styrdeder Lef Tore Andersen.

| ferste merknad anfarer velforeningen at den omsakte dispensas onen, endringen av reguleringplanen vil
fa merkbare konsekvenser med hensyn til trafikksikkerhet og vil belaste beboerne i omradet. Endringen vil
ogsa fa merkbare konsekvenser i forhold til utformingen av bygget mot Nedre Bakklandet.

Ifdge naboer vil en utkjaring medfare en port ler stort hull i fasaden, noe som vil gi en vesentlig
fasadeendring i forhold til opprinndige planer. Dette vil if@ge naboene virke unaturlig og forstyrrende og
ytterligere understreke at nybygget blir forskjellig fra det eks sterende bygningsmiljeet.

Veforeningen pdpeker at det er planene om & etablere en stor kjedebutikk som er bakgrunn for seknad
om parkering i farste etage. Bakklandet Veforening finner det betenkelig & dpne for en leietaker som er
avhengig av en hilbasert kundegruppe og peker paat man tidlig i planprosessen signdiserte at negingsdelen
skulle bestd av mindre virksomheter, med en fotgjengerbasert kundegruppe €ler " langtidsparkerende” som
for eksempel benytter Bakke parkeringshus.

Veforeningen pdpeker at innkjeringen til en eventuel kundeparkering lett vil kunne fremstd som en lite
tiltalende 3oning i det som skulle vaae en butikk- dler nagingsfasade. Det pekes paa det som vil bli en
kryssing over dagens fortau vil kunne skape konflikt med géende.

Bakklandet Veforening viser til reguleringsbestemmelse § 3.5 der det under utforming fager a ny
bebyggd se skd utformesi samsvar med eks sterende stedskarakter. Vdforeningen fremhever a en
storformat butikk med parkeringsinnkjersel i hovedfasaden har lite & gjere med Bakklandets smaskala
bebyggelse, og kan vanskelig Ses a vagei trad med eksisterende stedskarakter.

Videre anfares at det i reguleringsplanen er spesfisert antall parkeringsplasser i parkeringskjeler, for
beboerne, og at det ut over dette ikke skdl tilrettelegges for parkering innenfor planomradet. Parkering skal
skje i Bakke parkeringshus. | fage Bakklandet Veforening er dette en intengon som ma oppretthol des.

Veforeningen pdpeker a Bakklandet er en av ytterst fa sentrde gater i Trondheim som ikke har
gjennomgangdtrafikk og som er relativt godit tilrettelagt for fotgjengere, et forhold som ber opprettholdes
og yrkes. En forflytning av den bilbaserte nagingen innover Bakklandet vil etter velforeningens mening
vage uhedig bade for beboerne og for de som daglig bruker Bakklandet som trase” for gang og
sykkeltransport.

Bakklandet Veforening avdutter med asi at de protesterer mot tilrettelegging for parkering ut over det
som er hjemlet i reguleringsplanen. Pabakgrunn i stedkarakteren anbefder velforeningen at det etableres
smaog melomskaa virksomheter i nagingsdelen til nybygget Nedre Bakklandet 56 mfl.
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Vurdering

Foreliggende saknad krever dispensagon fra reguleringsplanen. En dispensagon forutsetter at det
fordligger " saalige grunner”. Uttrykket " saalige grunner” ma sesi forhold til de offentlige hensyn plan+ og
bygningdovgivningen skd ivareta. De sazlige grunner som kan begrunne en dispensagon, er i farste rekke
knytttet til aredl- og ressursdisponeringshensyn.

Som sazlige grunner viser saker til at en etablering av parkeringplasser vil aviagte trafikksituagoneni
Nedre Bakklandet og at parkeringsplasser gremerket for kunder vil bidratil & hindre at det oppstar
parkeringskaos ved kundebesgk pajakt etter parkeringsplass.

Det omsgkte parkeringsarealet omfatter ca. 25% av nagingsaredet | farste etage. Saker viser til at en
25% redukgon av nagingsaredet vil medvirketil a parkeringsbehovet reduseres. Saker presiserer til dutt
til at parkeringsaredet | farste etage vil kunne fungere som en snunammer dik at trafikk ikke kjerer inn til
krysset Nedre Bakklandet/Nygata for & snu.

Radmannen viser til sakers begrunnelsei sin helhet. Sakers begrunndse for dispensagon fager som
saksvedlegg 1.

Det er enintengon i kommuneplanens areddel & begrense parkering for kunde- og arbeidsplassparkering i
sentrale omrader av byen.

Det er et overordnet ma a begrense hiltrafikkekningen i omrader med god tilgjengdighet for fotgiengere,
syklister og kollektivtrafikkanter. Det er ogsa gnskelig & begrense overflateparkering ved utbygging av
nagingsbygg for & hindre at negringsareal nedbygges.

Reguleringsplanen legger ikke opp til at det ska vaare parkeringsplasser for nagingsaredlet pa egen grunn. |
reguleringsplanen er det kun avsatt parkering for beboerne og dl parkering er lagt til kjeller.
Reguleringsplanen er av ny dato. Kommunens intengoner om parkering i sentrale omréder er derfor nedfelt
I bestemme senetil reguleringsplanen.

Eiendommen ligger sentralt plassart og like ved Bakke parkeringshus som har innkjering nord for
eendommen. Besgkende til nagingsaredet har dermed mulighet til parkering i parkeringshus i umidde bar
neerhet til eéendommen.

Den omsekte parkeringd gsningen er et resultat av at en starre matbutikk gnskes etablert i kvartalet. Dette
er ikkei samsvar med de intengoner som Iatil grunn ved oppstart av reguleringsplanen, datanken var &
etablere mindre virksomheter i tréd med opprinnelig struktur pa Bakklandet.

Reguleringsplanen legger opp til a ny bebyggelse skad utformesi samsvar med eksisterende stedskarakter
der det skal legges saalig vekt patilpasning, estetiske og arkitektoniske kvdliteter. Det er ogsalagt opp il
at nedkjering til parkeringskjeller for beboerne skal skje franordsiden av nybygget vis-a-vis Bakke
parkeringshus. Etter rAdmannens vurdering er utforming av fasaden mot Nedre Bakklandet spesidt viktig.
Det er fasaden mot Nedre Bakklandet som forholder seg til den sméska erte trehusbebyggelsen. En
innkjering til parkeringsanlegg fra nevnte gate vil derfor bryte med stedskarakteren.

Radmannen har til en viss grad forstéelse for naboenes merknader nar det gjelder mulige konfliktsituasjoner
mellom gdende og kjarende. Det er sakt om dispensagon for etablering av 14 parkeringsplasser. Det er
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relativt fa plasser, som vil benyttestil korttidsparkering for kunder dik a det vil bli hurtig utskiftning av biler
I det omsakte parkeringsanlegget. En kryssng over fortauet vil dermed kunne skape farlige Stuagoner i
mete mdlom kjegrende og géende/syklende.

Radmannen er av den oppfatning at eiendommen ligger i & omrade der stedskarakter og bygningsmilja ber
vies ssakilt oppmerksomhet og der hensynet til myke trafikkanter ber tillegges vekt.

Rédmannen finner pa bakgrunn av ovennevnte vurdering a det ikke fordigger salige grunner for &

dispensere frareguleringsplanen for etablering av parkeringsplasser i del av negingsaredet | farste etage .

Konklugon
Radmannen anbefaer pa bakgrunn av ovenstdende vurdering at det ikke dispenseres frareguleringsplanen
for etablering av parkeringsplasser i del av nagingsared | farste etagie i omréde B.

R&dmannen i Trondheim, 26.02.2008

Hakon Grimstad Lisbeth Glarstad Aspas
kommunaldirekter bygningsgef
Vedlego:

Saksvedlegg 10 Redegjarelse fra seker
Saksvedlegg 2: Plan og fasadetegning av nybygg

Orienteringsvedlegg 1: Kartutsnitt og ortofoto M=1: 1000
Orienteringsvedlegg 2: Reguleringskart
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