Trondhem kommune

Saksframlegg

DETALJREGULERING AV ST. JORGENSVEITA 2 OG ERLING
SKAKKES GATE9 OG 11

SLUTTBEHANDLING

Arkivsaksr.: 10/2248-30

Sakshehandler: Jon Sivert Granhaug

.2 Sett inn inngtillingen under dennelinja

Fordag til inngtilling:

Bystyret vedtar fordag til detdjregulering av . Jargensveita 2 og Erling Skakkes gate 9 og 11 som vist pa
kart i malestokk 1:500, merket Solem Hartmann AS, senest datert 21.4.2010 med bestemmel ser senest
datert 24.11.2010.

Vedtaket fattesi henhold til plat og bygningdoven § 12-12.

.2 Sett inn inngtillingen over dennelinja
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... Sett inn saksutredningen under dennelinja

Sammendrag

Hensikten med planen er & omregulere St. Jargensveita 2 og Erling Skakkes gate 9 og 11 fradlmennyttig
formd til boligbebyggelse og gardsplass, samt omregulere det done rommet i forbindesen mellom Erling
Skakkes gate og Rédhusparken til grennstruktur — offentlig park for a sikre offentlig gjennomgang.

Pa bakgrunn av kulturminner i grunnen og de antikvarisk bevaringsverdige bygningene, reguleres det inn to
hensynssoner.

Planfordaget avviker i forhold til gjeldende uteroms — og parkeringsnorm. Uterom er prioritert og det anses
som akseptabdt med bakgrunni at bebyggelsen i dag nyttestil boliger og at antallet boenheter (27 stk.)
viderefares.

Fylkesmannen har dilt vilkér for egengodkienning i brev datert 20.6.2010 som omfatter ngdvendige
steyreduserendetiltak for en ddl romi 1. og 2. etage ut mot Erling Skakkes gate.

Krav omstegyreduserende tiltak i fasade (vinduer) er tait inn i bestemmelsene, og fylkesmannens vilkar for
egengodkjenning ble trukket i brev datert 9.9.2010.

Manfordaget vil formalisere dagens redle bruk som er boliger, i tillegg vil planen fastsette en ansket
tomteinndding som muliggjer salg av . Jargensveita 2.

Bakgrunn
Planfordaget er utarbeidet av Solem Hartmann AS som fordagdtiller, pa vegne av tiltakshaver Trondheim
eendom

Planomrédet omfatter disse eendommene:
Gnr./Brr.: Eer:

400/39 Trondhem kommune (grennsiruktur)
400/42 Trondhem kommune (grennstruktur)
400/70 Trygdeboliger Boligdtiftelsen (Trondheim kommune)
400/112 Trygdeboliger Boliggtiftelsen (Trondheim kommune)
400/113 Trondheim kommune (grennsiruktur)

400/114 Trygdeboliger Boliggtiftelsen (Trondheim kommune)
400/115 Trondheim kommune (gamme gategrense)

Tidligere vedtak og planpremisser
Det innsendte planfordaget ble i delegagonsvedtak 1150/10, vedtatt 4.6.2010 lagt ut til offentlig ettersyn i
tidsrommet 16.6.2010 — 29.7.2010.

Planfordaget er i samsvar med gjeldende kommuneplans arealdel 2007 — 2018 hvor omradet er vist som
byggeomrade — bybebyggelse.

Bevaringsomréde sar for V& Frue Kirke i Midtbyplanen
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| gjeldende reguleringsplan, ” Reguleringsplan for Midtbyen” (r0188) stadfestet 28.8.1981, er omrédet
regulert til dlmennyttig formd og ligger innenfor omradet ” spesidom—réde bevaring — omradet sar for Var
Frue kirke”, jf. Midtbyplanens reguleringsbestemmel ser 88 16 — 23.

Oppsummert gir Midtbyplanen feringer for bestdende to etages husi forhold til ombygging eller
modernisaring, hayder, takutforming og materialbruk. Bevaringsomradet omfatter ogsa bevaring av
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det hehetlige kulturmiljzet med bygninger og byrom. Omradet kan nyttestil boligformd og offentlig formd
der forholdene tilser det.

Midtbyplanens intengoner viderefares med en presisering av bygningenes og omradets bevarings — og
vernestatus.

Automatisk fredete kulturminner

Planomradet berarer det automatisk fredete kulturminnet ” Middel alderbyen Trondheim” , fredet i
medhold av kulturminneloven. Dette omfatter masser i grunnen mellom 0,4-1,0 m som kan innholde
midddadersk kulturlag. Der det evt. er behov for inngrep i grunnen, ma det tas tilling til om inngrep kan
tillates. Jf. riksantikvarens uttalelser i brev datert 26.11.2009 og 22.2.2010.

Masser i grunnen vil ikke endres med planfordaget. Hele grunnen innenfor planomradet reguleres dlikevel
med hensynssone: d. bandlegging etter lov om kulturminner (730) iht. gjeldende plan — og bygningdov,
jf. reguleringshestemmelse § 3.1.

. Jargensveita 2 — vedtaksfredet bygning 25.3.1982
| tillegg til at . Jargensveita 2 er fredet etter kulturminneloven har den sarvestre flgyen (vestflayen)
innenfor planomrédet status B: hey antikvarisk verdi. Vestflayen har et bevaringsverdig interier, spesielt

den gjennoml gpende midtgangen.

For askre a det bevaringsverdige kulturmiljeet omkring bygningene ogsa videreferes, vil boligbebyggesen
og gardsplassen reguleres med hensynssone: ¢. sone med angitt saarlige hensyn — bevaring kulturmiljg
(570). Se ogsa reguleringshestemmelser § 3.2.

Awvik fra overordnet plan — kommuneplanens arealdel 2007 — 2018
Planfordaget avviker fra kommuneplanens ared dels bestemmel ser nér det gjelder kravet til uterom pa egen
grunn for indre sone (jf. 8 7.2) og kravet til parkering for indre sone (jf. § 7.1).

Parkeringskravet for planfordaget er:
27 boenheter X 0,5 parkeringsplass pr. boenhet = 14 parkeringsplasser.

Parkering for beboerne er tenkt | gst utenfor planomradet pa andre offentlige eller private parkeringsplasser.
Sykkelparkering (ca. 25 n¥) legges inne pa gardsplassen.

Minimum ueromskrav for planfordaget er:
27 boenheter X 30 n? pr. boenhet = 810 n? uterom, hvorav halvparten (405 nt) skal avsettestil felles
bruk.

L gses uterom pé egen tomt (gérdsplassen), vil det vagre ca 170 n for lite iht. kommunens uteromsnorm,
Resterende uteromskrav er tenkt lest med omkringliggende offentlig park/ og friomréder.

Begrunnd se for avvik fra kommunens uteroms — og parkeringsnorm

De antikvarisk bygningsmessige forholdene, mulige kulturminner i grunnen og planomradets lokalisering (i
Midtbyen) gir begrensede muligheter pa egen tomt for &imetekomme parkerings — og uteromsnormen.
Dagens stuagon oppfyller heller ikke kravene i normene.

Dersom det ikke er tilstrekkelig med ared for & oppfylle begge kravene (iht. uteroms— og
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parkeringsnormen), ska ared til uterom prioriteres foran ared til parkering. Planfordaget legger dette il
grunn. Videre omfatter planfordaget en fastsetting av dagens redle bruk, dik at
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planfordaget ikke pafarer naboer eler beboere innenfor planomradet gkt trykk pa gérdsplassen ler
nagliggende parkeringsplasser.

Planomrédet ligger i & omrédei Midtbyen med 800 parkeringsplasser innenfor en gangavstand pa ca. 200
meter (Gatebruksplanen). Det er ogsa god tilgjengelighet til offentlig transport.

Dagens gardsplass er sarvendt og har fysisk skjerming fra Erlings Skakkes gate og St. Jergensveita.
Rédhusparken ligger rett sar for grdsplassen. Videre sarover er det rekreagonsmuligheter pd Marinen
ved & krysse Bispegata. Trafikksikker tilgiengelighet til andre offentlige rekreasjonsareder er svaat god.

Planomr adet, eksisterende forhold

Beliggenhet

Planomradet ligger i sarestre del av Midtbyen med Radhusparken rett sar, Erling Skakkes gate i nord, St
Jargensveitai est og i vest Nordenfjeldske kunstindustrimuseum. Planomrédet er i overkant av 2 daa stort.
Planomradet sogner til Kavskinnet barneskole og Rosenborg ungdomskole.

Grunnforhold
Kulturminner i grunnen
Se punktet om ”Automatisk fredete kulturminner” under temaet ” Farende planpremisser” s. 2.

Forurensning i grunnen

For hele Midthyen antas det & vaare "byjord” i grunnen, ogsa for planomrédet iht. kommunens
aktsomhetskart for forurenset grunn — vedlegg 6 i kommuneplanens areddel. Det er ikke tenkt noe form
for grunnarbeid i plansaken. Ut over dette falger hjemmel shavers aktsomhetsplikt.

VI/A forhold i grunnen og energiforsyning

| St. Jargensveita og Erling Skakkes gate ligger det offentlige vann — og avigpdedninger. Det gar ingen V/A
— ledninger gjennom planomradet. Planomrédet ligger innenfor konsesjonsomrédet for
fiernvarmetilknytning.

Geotekniske forhold
Sarastre kant av planomradet ligger neat inntil registrert kvikkleiresone.

10.9.84 ble det utfert 6 boringer av Trondheim
kommune i forbindelse med restaurering av St. Jargens
hus. Det ble pavigt kulturjordlag i ale borrepunktene
som jamt over er ca. 1,5 m tykt og dekt av fyllmasser.
Underliggende faste masser er i hovedsak sand. Det
visestil geoteknisk vurdering R661 av . Jargens hus.
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Rekreasonsverdier

Grennstruktur og offentlige friomrader

Skjermet av bygningene er det et opparbeidet privat gardsrom som i dag er felles for dle beboerne.
Radhusparken ligger rett sar for planomradet, og ser for Radhusparken, pa andre siden av Bispegata,
ligger det offentlige friomradet Marinen. Det er mulig & komme seg til Marinen ved kun a krysse Bispegata

Barn og unges bruk av omradet
Ga&dsrommet benyttesi liten grad av barn og unge selv om muligheten er der.

Stedets karakter

Topografi og solforhold

Planomradet er flatt med gjennomsnittlig terrengniva pa ca. haydekote +11. Planomradet er ikke utsatt for
rasfare dler flomfare. Gardsrommet har gunstige solforhold midit pa dagen.

Bebyggel sens struktur og form

Omrédet er i dag bebygd med en ” hesteskoformet” bygningsstruktur med dpning i sar ut mot
Rédhusparken. Det er i dag 27 leiligheter i bygningsstrukturen med totalt BRA pé ca. 3250 nt fordelt pa
2. 0g 3. etage. Erling Skakkes gate 9 og 11 har ogsa kjeller.

Arkitektonisk saapreg og antikvarisk verdifull bebyggelse og anlegg
. Jergensveita 2 ble fredet av Miljgverndepartementet iht. brev datert 25.3.1982 i medhold av
kulturminneloven.

De tilbygde flayene (ut mot Erling Skakkes gate og Nordenfjel dske kunstmuseum) er utformet av arkitekt
Herman Krag i 1955 og 1972. Flgyen ut mot Nordenfjeldske kunstmuseum har hegy antikvarisk verdi
(klasse B pa kommunens temakart for antikvarisk bebyggelse). Begge de nye flayene har bevaringsverdig
interigr.

St Jargensveita 2 er i hovedsak oppfart i trekonstruksion med en liten kjeler i grasteinsmur. Fasade mot
ot bestdr av pusset teglstein og gavlvegg mot sar bestar av tegl med utvendig stéende kledning av tre. Det
antas at mesteparten av trekonstruksjonen i vegger bestar av temmer. Satakkonstrukgonen bestar av
grovt trevirke hvor himling bestér av under- og overliggere av grovt tammer. Innvendige etagehgyder er
ca. 2,39 mi hver etage, samt et etageskille paca. 35 cm.

Bygget har behov for betyddige vedlikeholds — og utbedringsarbeider:

Taket mai hovedsak restaureres. Samtlige vinduer og ytterdgrer ma demonteres, restaureres og
remonteres. Grunnmur trenger mindre vedlikehold. Innvendig er det behov for oppgraderinger. Tildutt ma
det paregnes oppgradering av VA — anlegget, det el ektriske og branntekniske forhold.

J. tilstandsvurdering datert 11.12.09 utfert av Rambgl| AS.

Trafikkforhold

Vegsystem, gang — og sykkeltilbud og kol lektivtilbud

Erling Skakkes gate i nord har fartsgrense p& 50 kmvt med fortau pa begge sider. ADT i 2007 var péca.
2700. Med giennomferingen av Gatebruksplanen vil det bli opparbeidet sykkelveger pa begge sider i
kjarebanen.

| et ligger planomrade inntil St. Jargensveita som er en sma sideveg med fortau vendt mot . Jargens
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hus. ADT for St. Jargensveitai 2007 var paca. 80.

Kollektivtilbudet i omradet er godt. Det er ca. 300 m til de sentrale bussholdeplassene i Munkegata og ca.
600 m til jernbanestagonen.

Seyforhold
Steynivaet i gardsrommet pa utenders dag -, kveld-, nattnivavil vaare innenfor godkjente grenseverdier gitt
i T-1442.

Fasader ut mot Erling Skakkes gate er stayutsatt. Enkelteromi 1. og 2. etagei nordflgyen av .
Jargensveita 2 og Erling Skakkes gate 9 og 11, som kun har enkdltglass, har for haye innendars
steyverdier. For resterende rom for opphold i nord-, vest — og estflay er innenders stayniva akseptabel
med dagens trafikkstay. Jf. stayutredning utfert av COWI AS datert 31.5.2010.

Trafikksikker het
Trafikksikkerheten for myke trafikkanter i tilgrensende kryss vurderes & vaae god.

Inngpill til planfor slaget fer far ste gangs behandling
15.12.09 ble det avholdt mete med fylkesmannen i Sar- Trandelag, Trondheim kommune —
byplankontoret, Ser- Trenddag fylkeskommune. Riksantikvarensinnspill ble ettersendt i brev.

P& bakgrunn av riksantikvarens innspill ble det tatt med bestemmelse om det automatisk fredete
kulturminnet ” Middelalderbyen Trondheim” , jf. reguleringsbestemmelse 8 3.1.

Pa bakgrunn av fylkeskommunens innspill ble det utfert en tilstands — mulighetsstudie av bygningeni St
Jargensveita 2, jf. Tilstandsvurdering datert 11.12.2009 er utarbeidet av Rambgll AS.

Hearingsuttalelser og merknader etter offentlig ettersyn

13.7.2010, NVE

Planomradets ser — astre hjarne grenser mot en kvikkleiresone. Selv om det ikke planlegges flere
boenheter eller planlegges noe masseflytting, anbefales det at en geotekniker far vurdere
grunnforholdene naamere i planomradet. Spesielt med tanke pa om det skulle vaare behov for a
sikre geoteknisk kontroll far evt. framtidig adgang til graving/masseforflytting innenfor

planomr adet.

Radmannens kommentar:

For negmere vurdering av grunnforholdene vises det til tidligere utferte grunnundersakel ser R661 utfart
den 10.9.1984 som er oppsummert i avanittet om " grunnforhold”.

Det gjares oppmerksom pa at sdv om tiltaket ligger negr en kvikkleiresone, krever i utgangpunktet ikke
NV Es retningdinje utredning av omradestabilitet iht. tabell 3.1 1 NVES retningdinjer.

Rédmannen har dlikeve vagt atainn fagende bestemmdsei forhold til geoteknikk:
"Det skal ikke gjgrestiltak som pavirker omradestabiliteten negativt, jf. NVE retningslinje 1-
2008. Rehabilitering av fundamenter/grunnmur skal prosjekteres av geotekniker.”

20.6.2010, Fylkesmannen i Sar-Tregndelag
Seyfaglig utredning dokumenter at enkelte rom har for hgye innenders stayverdier og at tiltak er
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ngdvendig. Sike tiltak ma veare innarbeidet i reguleringsbestemmel sene med kiare, juridisk
bindende krav og gjennomfering av tiltak ma innga.
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Vilkér for egengodkjenning:
Nadvendige stayreduserende tiltak ma tasinn i planen jf. vurderingene under miljgvern.

Radmannens kommentar

| forhold til innenders stay er det enkelteromi 1. og 2. etage med fasade ut mot Erling Skakkes gate som
vil hastayniva som overskrider grenseverdiene for A-veid ekvivaent og maksmat steynivai NS 8175.
Dette gjelder rom med vinduer som kun har enkdltglassi 1. og 2. etagie. For & senke innenders staynivai
forhold til gjeldende krav, foredas det at det monteres varevinduer i disse rommene. Disse festes pa
innsden av eksisterende vinduer. Jf. stayrapport utarbeidet av COWI AS datert 31.5.2010.

Fa gende reguleringshestemmel se tas inn:

" Far brukstillatelse kan gis, ma rommene med enkeltglass ut mot Erlings Skakkes gate somi dag
overskrider kravet til innendars st@yniva, stayisoleres med varevinduer pa innsiden av eksisterende
vinduer. Nevnte stayisolering ma gjennomferes i samrad med antikvarisk myndighet. Faringer gitt i
COW ASsin stayrapport datert 31.5.2010, ma legges til grunn ved stayisolering.”

Fylkesmannens vilkar for egengodkjenning ble trukket i brev datert 9.9.2010.

7.7.2010, Riksantikvaren
Riksantikvaren er forngyd med at de automatisk fredete kulturlagene er regulert til hensynssone d)
med tilhgrende bestemmelser.

Det bes om at bestemmel se § 3.2 suppleres med felgende:
" Far kommunal myndighet behandler byggeseknad, skal det foreligge uttalelse fra antikvarisk
radgiver godkjent av Sar-Tregndelag fylkeskommune eller byantikvaren.”

S. Jargens veita 2 er en vedtaksfredet bygning og den bar regulerestil hensynssone d) —H730 2.
Det bes om at det tasinn et nytt punkt § 3.3 Bevaring av vedtaksfredet bygning.

" &. Jargens veita 2 skal forvaltesi trad med fredningsbestemmel sene og kulturminneloven. Alle
tiltak er seknadspliktige. Sgknad sendes rette antikvariske myndighet, for tiden Ser-Trendelag
fylkeskommune.”

Radmannens kommentar:
Riksantikvarens fordag til supplerende bestemmeser er tatt inn i Sin helhet i bestemme sene som fremmestil
duttbehandling.

20.7.2010, Ser-Trandelag fylkeskommune
Justeres reguleringshbestemmel sene iht. Riksantikvarens kommentarer anses vilkar for
egengodkjenning for oppfylt.

Radmannens kommentar :
Riksantikvarens fordag til bestemmeser er i Sn hdhet tatt inn.

Beskrivelse av planfor slaget

Planlagt aredlbruk

Reguleringsplanen skal formalisere dagens redlle bruk av omrédet (boligformdl, gardsplass og friomréde). |
tillegg Vil reguleringsplanen fastsette ensket tomteinndding som muliggjer salg av . Jargensveita 2.
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Formasgrensen for boligformd vil fdge dagens veggliv til bebyggelsen. | sar er
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formd sgrensen sammenfallende med Midtbyplanens forma sgrense for grennstrukturen (rédhusparken).

Reguleringsplanen vil rydde opp i eiendomsforholdene og regulerte formd. Etter vedtatt plan vil det vegre
behov for makeskifte mellom kommunen og boligdtiftelsen.

Planlagte byggeomrader
BEBY GGELSE OG ANLEGG
- Bolighebyggdse
- Gérdsplass
GRONNSTRUKTUR
- Park
HENSYNSSONER
- Sone med angitt saerlige hensyn — bevaring kulturmilja (570)
- Bandlegging etter lov om kulturminner (730)

Bebyggelse og anlegg

Bygningsmassens volum innenfor planomradet vil bli uendret i forhold til dagens situagon. |

regul eringsbestemmel sene er det dpnet for mulige justeringer av ytre eksterier i samrad med antikvarisk
myndighet og godkjennd se fra kommunen.

Dagens antall boenheter (27 stk) viderefaresi planfordaget.

Gangatkomst til bebyggelsen vil bli dik den er i dag fradet indre gardsrommet. Gardsplassen foredas
fradelt som egen bruksenhet hvor de tilgrensende boenheter innenfor planomrédet vil fa bruksrett til
gardsplassen.

Grannstruktur

Eksisterende offentlig tilgjengdlig gangared, som binder Erling Skakkes gate og Rédhusparken sammen,
skresi planfordaget giennom regulering til offentlig park. Dette er ogsii trad med gnsker om & styrke de
granne offentlige rommene i Midtbyen.

@konomiske konsekvenser for kommunen
Kommunen vil fa ansvaret for drift og vedlikehold av parkaredlet i vest (0,4 daa).

Radmannens vurdering og anbefaling
Midtbyplanens bevaringshensyn, de antikvariske hensynene for bebyggelsen og kulturmiljeet, og bevaring
av grunnen (Middeladerbyen Trondheim) sikres med planford aget.

Planfordaget sikrer ogsa offentlig tilgjengelighet mellom Erling Skakkes gate og rédhusparken som er i
samsvar med Midtbyplanens intengorer.

Radmannen mener a avviket i forhold til parkerings— og uteromsnormen er akseptabelt lgst i planford aget.
Planfordaget legger opp til a uterom f& prioritet foran parkering.

Gardsplassen har svaat gode kvaiteter med hensyn pa lokaliseringen i Midtbyen og neerhet il
omkringliggende offentlige uterom.
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Konklugon
Rédmannen finner a planfordaget er tilstrekkelig grunngitt og dokumentert, er utfert i samsvar med

gieldende lov- og forskriftsverk og sentrae planer og retningdinjer, med kommunens overordnede planer
og md for byutviklingen.

Radmannen anbefder at planfordaget vedtas.

R&dmanneni Trondheim, 07.12.2010

Einar Aassved Hansen Ann-Margrit Harkjerr
kommunaldirekter byplansjef
Vedlegg:

Vedlegg 1: Reguleringskart datert 8.3.2010 og sist endret 21.4.2010
Vedlegg 2. Reguleringsbestemmelser St endret 24.11.2010
Vedlegg 3: Overskiskart

Vedlegg 4: Utsnitt av gjeldende plankart, Midtbyplanen

... Sett inn saksutredningen over dennelinja
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