Trondhem kommune

Saksframlegg

@VRE BAKKLANDET 56
AVSLAG PA SBKNAD OM TILTAK FOR NY ENEBOLIG MED UTLEIEDEL
Arkivsaksnr.: 08/45286

Saksbehandler: Toril Nordal

.0 Satt inn inngtillingen under dennelinja

Fordag til vedtak:

Bygningsradet/ det faste utvalg for plansaker har féit seg fordagt seknad om rammetillatelse for bolighus,
med seknad om dispensag on fra gjeldende reguleringsplan vedrarende plassering av bygning, samt
reguleringshestemmel ser angdende detdjutforming, takvinkel og parkering. Tegninger og dokumertasion
mottatt byggesakskontoret samme dato, 14.12.08, 15.12.08, 18.12.08, 27.12.08, 20.03.09, 14.04.09,
18.06.09, 22.06.09, 26.08.09, 09.09.09 og 24.09.09 ligger til grunn for behandlingen av seknaden.

Bygningsrédet/ det faste utvalg for plansaker finner ikke a det fordigger saarlige grunner for a dispensere
frareguleringsplanen for plassering og utforming.

Bygningsrédet/ det faste utvalg for plansaker finner ikke at det fordligger saarlige grunner for a dispensere
fra reguleringsplanen néar det gjelder parkering i portrom.

Det visestil begrunndse gitt i seksframdtillinga.

Vedtaket er fattet i medhold av plan- og bygningdoven § 93. Det visestil plan og bygningdoven
§7.

.2 Sett inn inngtillingen over dennelinja
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Trondhem kommune

... Sett inn saksutredningen under dennelinja
Saksutredning:

Innledning

Saken gjelder behandling av seknad om rammetillatel se, mottatt 14.12.08, for bolighus med to lelligheter i
@vre Bakklandet 56. Det er lagt opp til parkering for en bil pa egen grunn via portrom med adkomst fra
@vre Bakklandet. Det sakes om dispensagon fra regul eringsplanen vedrarende plassering av bygning,
detajutforming og parkering.

Naboer og gjenboere har fétt nabovarsel og det er mottait merknader.

Bakgrunn
Det har vaat flere byggesaker til behandling pé den aktuelle eiendommen tidligere. Det har ogsa vaat
fremmet fordag om omregulering av eiendommen til friomrade/park.

Tiltakshaver sakte farste gang i 1998 om bygging pa den aktuelletomta. Det ble den gangen sakt om et
nybygg som i fotavtrykk avvek frareguleringsplanen ved a bygget ble planlagt hdt inntil tomtegrense mot
friaredet pa gatesiden og ved en skratilt bakgardsflgy mot park og eveside. | omsekte tiltak var det ikke
skt om dispensag on fra reguleringsplanen. Det var hdller ikke innhentet tillatelse for bygging neamere
tomtegrense enn regulert, eler uttalelser til dispensag onssaknad fra aktuelle sektormyndigheter far
behandling av saken. Fylkesmannen opphevet pa denne bakgrunn godkjenningsvedtaket av 16.11.1999.
Etter at forannevnte formditeter var pa plass ble saknaden avdétt 28.08.2001 og det ble istedet igangsat
en prosess for omregulering av eéendommen til park. Bystyret avviste imidlertid 20.06.2002 det framlagte
reguleringsfordaget. Vedtaket forutsetter a gjeldende regulering blir opprettholdt, og doner dermed for at
det kan bygges et bolighus pa eilendommen @vre Bakklandet 56.

Fakta

Eiendommen omfattes av R 376, Reguleringsplan for @vre Bakklandet begrenset av @vre Bakklandet
14 (Jernindustrien), elva, Brubakken, Skansegata og Lillegardsbakken, vedtatt 05.10.1994. Det ble
03.01.1995 foretatt en mindre vesentlig reguleringsendring, R 376a, Endret regulering for @vre
Bakklandet 54, deling av grunneiendom gnr. 407 bnr.125, der grenselinjen mot gata ble justert.
Eiendommen ligger i Spesiaomrade bevaringsverdig bebyggelse og er regulert til boligformd. Eiendommen
er pa 298 mz.

Uttalelser

Trondhem kommune som grunneier har i en erklaging, datert 09.03.01, gitt tillatelse til at eeren av @vre
Bakklandet 56, gnr. 407 bnr.125 kan bygge hus negmere enn 4 meter fraelendomsgrensen til gnr. 407
bnr.125.

Sar- Trenddlag fylkeskommune har gitt uttalelse, datert 04.11.08, der det stér: Dette er en byggesak som
etter var mening ser ut til & vaarei trad med intensjonene i reguleringsplanen. Sik har vi som
regional kulturvernmyndighet ingen spesielle kommentarer til den. Som vanlig praksis overlater vi
til byantikvaren a uttale seg til byggesaken og a fare eventuelle diskusjoner rundt den.

Byantikvaren her gitt uttalelse, datert 20.03.09. Byantikvaren har den innvending a ” vinduene i
bygningens sydfasade er for store, og at de to ” butikkvinduene” mot gaten med fordel kanskje
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heller burde legges opp som et starre vindu delt i to av en krafig midtspross. Ogsa

” panorama” -vinduene som vender inn mot gardsrommet (kfr. Searlig ” fasade mot elv’ ) synes &
vagei sterste laget. Det bar kreves redegjort for port-, der og vindusutforming, samt for detaljer
vedr grende utvendige omramminger o.l, og for panelprofiler. Ett spersmal her vedrarer
inngangsderen mot gaten, som pa noe utradisjonell mate er bygd opp som en (glass?-)dar med et
ensidig fast sidefelt. Ogsa taktekkingen- som her bgr vaare krumtegl- ma bekreftes, evt. redegjares
nagmere for. For gvrig ingen avgjarende innvendinger”

Fylkesmannen i Sar-Trendelag har avgitt uttaelse, datert 22.09.09. Fylkesmannen viser til at det tidligere
har vaat flere sgknader om byggetillatelse pa den aktuelle eiendommen. Alle forannevnte saker ble frarddd
av fylkesmannen som i sigte uttalelse sier a: Fylkesmannen star fast ved sin tidligere konklusjon i
saken, og mener at det er uheldig & dispenserei et sa viktig og attraktivt omréade for barn og unge.
Vi frarader derfor dispensasjon for bygging av enebolig slik det er sakt om. Fylkesmannen sier i sin
konklugon a denne frarar dispensasion for bygging av enebolig med utleiedel som omsgkt. Dersom
kommunen gir tillatelse til tiltakene, gnsker Fylkesmannen & bli underrettet for eventuelt a vurdere
a paklage vedtaket.

Merknader
Det foreligger merknader fra Bakklandet og Lillegardsbakken velforening, Gasa AS, beboer i @vre
Bakklandet 60, Bjarn Eklo samt naboer i @vre Bakklandet 31 (Anne Tove Huse og @ystein Baltzersen).

Bakklandet og Lillegérdshakken velforening har sendt inn to merknader ved henholdsvis
styreleder Arild Ramberg og Einar Ranum. Merknadene er datert henholdsvis 14.12.08 og 15.06.09.

Styret pdpeker at den omsekte eiendommen ligger inntil omréde med gards- og bruksnummer 507/127
som eies av Trondheim kommune og som samlet gé&r under navnet Gasaparken. Det papekes at tomta
sammen med aredet langs elvai mange & har fungert som et svaat viktig parkomrade pa Bakklandet.
Omradet representerer ogsa et viktig utsynsomrade fra @vre Bakklandet mot Nidelva og Nidarosdomen.

Veforeningen Ser at det tidligere har vaat gjort henvenddlser for afa Trondheém kommune il dinnlese
omsgkte tomt, og fa aredet opparbeidet som offentlig parkared. 1fdge velforeningen vil en bygging pa
tomta representere et tap for Bakklandet og byens befolkning. Bakklandet og Lillegardshakkens
veforening anmoder om a Trondheim kommune vedtar midlertidig forbud mot deling og byggearbeid for
tomta. Veforeningens synspunkt er a det bar foretas en regulering av omradet til offentlig parkomréde.

Vdforeningen har subsidizert ingen innvendinger til det foredétte bolighuset, men kommenterer carport og
gjerde mot sar. Garage/carport er plassert i tomtegrense mot sar, mot kommunens aredl. Velforeningen er
gerkt i mot den viste lgsningen med heyt plankegjerde mot sar dik tegninger av 06.11.08 viser.
Veforeningen Ser at dette er i strid med gjeldende reguleringsplan, og at en dispensagon fra planen ikke
ber innvilges.

GasaAS ser i nabomerknad at bygget er sakt oppfart med en betyddig sterre hayde sett i forhold til @vre
Bakklandet 58, med det som fage a nevnte eiendom blir veldig inneklemt. Nabo i nr. 58 Ser at etablering
av kjdler i nybygget vil medfare betyddig utgraving og sprengningsarbeider. Nabo spar om dette er
forsvarlig med tanke pa grunnforhol dene pa Bakklandet. | samme brev Sies at det er stor aktivitet og bruk
av Gasgparken og a et nybygg Vil redusere denne grenne lungen betydelig, noe som rammer beboerne pa
Bakklandet og dle de som bruker parken.
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Beboer i @vre Bakklandet 60, Bjarn Eklo, har innsendt kopi av korrespondanse mellom han og
Trondheim kommune ved ordfgrer Rita Ottervik. Bjarn Eklo foredar i sitt brev til ordfereren, datert
21.05.08 at eiendommen @vre Bakklandet 56 omregulerestil offentlig friomrade. Ifdge Eklo har
elendommen stétt lenge ubebygd og etter hans syn er en situagon med en havferdig park ikke berikende
for Bakklandet som bydd!.

Anne-Tove Huse og @ystein Baltzersen, @vre Bakklandet 31, papeker i sin merknad at Gasaparken er
svaat mye brukt av beboere og folk som gar tur i omradet. Nevnte naboer mener det er motstridende om
man natillater oppfaring av bolig plassert i konflikt med et dlikt populaat fellesomrade og mener at
kommunen ber sikre at hele Gasaparken bevares som park for byens befolkning. Samme naboer sier at
dersom man skal sette opp en bygning i Gasaparken ville det vaat bedre om denne ble lagt mot syd, inntil
hybelhusat der mani dag har en hay murvegg. En bygning inn mot denne som trappes ned mot nord ville se
bedre ut enn en bygning som overskygger gamle kafe Gasa. Nabo anferer & en dik bygning ogsaville
vagetil mindre ulempe for uteserveringen til Skydsstasionen i @vre Bakklandet 33. Nabo diller spersmd
om byggehayden pa det planlagte nybygget, og om den ligger innenfor regul eringsplanens besemmel ser. Til
dutt Ser nabo at den planlagte bygningen ikke tar hensyn til uteplass og terrasse | @vre Bakklandet 58.

Vurdering
Spersmaet om omregulering av tomta fra boligformd til park ble avwist av bystyret i 2002. Gjeldende
reguleringsplan 3pner for et nybygg pa den aktuelle eiendommen.

Den planlagte bebygge sen sgkes oppfart mellom edre bygninger i e omrade med reguleringsformd
bevaring. | et dikt omrade er det spesidt viktig med en god tilpasning til Situasjonen. Né&r det ikke er
direkte angitt om bygningenes plassaring og utforming pa plankartet er bindende, ma dette avklares
giennom en fortolkning av planen. Det & eiendommen ligger i et omréde med formd bevaring, tilsier a det
er et enske om ahaen ekstra kontroll med utformingen av ny bebyggelse noe som bl.a. avspeilesi svaat
detdjerte reguleringsbestemmel ser.

Detdjeringsgraden i planens bestemmelser tolkes derfor som en klar indikagon pa at det er enske om en
relaivt sram styring av utforming av bebyggel sen. Radmannen legger derfor til grunn ut fra plankartet og
bestemmel sene a bebyggel sens plassering og starrel se er bindende angitt i planen.

Det er tradigon for & bygge vegg-i-vegg pa Bakklandet. Reguleringsplanen viser en bygning patomta som
ligger heltinn mot @vre Bakklandet 58 mot nord, dvs. sammenhengende med @vre Bakklandet 58, men
med en avstand til friaredlet i sar da dette er et omrade med et formdl der det er dlmen interesse for dikke
bygge igien mot eler privatisere.

Et av formdene med reguleringsplanen er aleggetil rette for en gkning av antall bosatte innenfor
planomradet, og en parkerings gsning for Bakklandet.

Det planlagte nybygget ligger innenfor spesidomrade bevaringsverdig bebyggelse og ligger i det omrédet
som i reguleringsplanen er benevnt som omrade A.

Aktuelle reguleringsbestemmel ser i forhold il tiltaket

| reguleringsbestemmelse § 1.5 st&r det bl.a. a: Ny bebyggelse i spesialomradene kan utformesi trad
med tidligere bebyggel se pa samme tomt. Det star ogsa at mot elva er det spesielt viktig at ikke
uthusmiljget forringes gijennom rivinger, forenkles gjennom endringer i materialbruk eller
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forvanskes gijennom” frie etterligninger” .

Bestemmelse § 1.6.1 Ser a: Bebyggelsen skal som hovedregel utformes som sammenhengende
bebyggelsei trad med plankartet. Eiendomsstrukturen med gatehus/bakgardsflgy skal falges langs
@vre Bakklandet...Flaybygninger skal ikke vear e bredere enn maks halvparten av hovedbygningens
lengde.

| reguleringsbestemmelse § 1.63 om hayder stér : Langs Bakklandet og Lillegardsbakken (omradene
A-F og J) gjelder spesielt: Gesimshgyden skal som hovedregel ikke vaae starre enn

5,5 m. Gesimshgyden males fra gulvniva 1.etasje og til skjaaringen mellom fasadeplan og takplan.
Gjennomsnittlig grunnmur shgyde skal ikke overstige 0,7 m.

| reguleringshestemmelse § 1.64 om takform stér det bl.a. & : For hele det regulerte omréadet gjelder:
Bygninger mot gate og mot felles avkjarsler skal ha takform og mgneretning som vist pa planen,
med takvinkel 30-37 grader.

Tak skal tekkes med tegl eller skifer. Vinduer i takflate mot beboel sesrom pa loft kan tillates,
likevel under forutsetning av at vinduene etter Bygningsradets/det faste utvalg for plansakers
skjgnn ikke forringer husets karakter i seg selv eller somdel av et helhetlig gatebilde. Hovedhus i
omrade A-f skal ha murt pipe.

| reguleringshestemmelse § 1.65 star bl.a Veggene skal gis proporsjoner slik det tradisjonelt har vaart
vanlig for strgket. For enkeltbygninger i omrade A-F skal naye falges de tradisjonelle profiler og
utfarelse for gesims og fasader.

Av reguleringshestemmelse § 1.7 fadger om parkering: For eksisterende og ny boligbebyggelsei felt
A,B,C,F og J forutsettes parkeringsbehovet a dekkes ved parkering i innregulerte anlegg og
gateparkering. Parkering i portromer ikke tillatt.

| reguleringsplanen er bebyggel sen pa den aktuelle tomta vist med gatehus og en rett bakgardsflay. Pa
plarkartet har gatehuset en avstand til friomrédet pa ca. 3-4 meter og ligger inntil og pardlelt med gata.

Det omsekte tiltaket omfatter et gatehusi 2 etager samt kjeller og loft. Taket pa gatehuset har en takvinkel
paca40 grader. Sideflgy er i 2 etager samt kjeller. Sideflay har pulttak med takvinkel 15 grader. En del
av sdeflayens 2.etage krager ut i retning mot evesiden. Loftsetagen har opplett midt pa takflaten mot
samme side. Det er planlagt verandaii vinkelen mellom hovedhus og sideflgy. Det sydestre hjernet pa
nybygget ligger i tomtegrensen mens nordestre hjarne er inntrukket ca 40 cm fra denne. Dette er begrunnet
ut fra ensket om a unnga for mye skjevhet i nybygget og unnga for mange skjeve vinkler. Ansvarlig saker
Ser a dike sprang i fasaderekken er vanlig og karakteristisk for Bakklandet.

Nar det gjelder husets hayde sier seker at det er tilstrebet & gjare bygget sAlavt som mulig for atilpasse
seg ma estokken pa Bakklandet og samtidig ivareta forskriftskrav til dekketykkelse og romhayde,(lyd,
brann, passivhusstandard). Det planlagte tiltaket er innenfor reguleringsplanens bestemmelser nar det
gjelder hgyde.

Bygningen har en hovedleilighet og en bilellighet som vender ut mot gate i fardte etage. Ifdge saker kan det
pasikt vagre anskelig & benytte denne til nagingsformd. For hovedleilighet tenkes parkering lest pa egen
tomt, mens det for den mindre bileligheten tenkes |zt innenfor boligsoneparkering. Det er planlagt tett
plankegjerde med port mot gate. Porten er tilbaketrukket ca. 0,40 m.
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Plankegjerde er tenkt i varierende hgyde der den er hagyest ut mot gate og avtrappes mot parken i
ved.

Mot gate er nybygget gitt et relativt tradisjonelt fasadeuttrykk. Pa gavivegg, mot bakside og friaredl er det
planlagte bygget gitt et friere uttrykk, med bl.a. garre vindusflater. Det er et mal for progiektet at det skal
vege et passv-hus, et hus som giennom sin konstrukgon og oppbygging kombinert med miljgvennlige
energikilder bidrar til et lavt energiforbruk.

Dispensagon
Tiltaket forutsetter dispensagon frareguleringsplanen mht. plassering, reguleringsbestemmese
§ 1.64 angaende takvinke,§ 1.65 angdende fasadeutforming og § 1.7 angdende parkering.

En dispensagon forutsetter a det foreligger " sazlige grunner”, jf. plan- og bygningdoven § 7. Uttrykket
" slige grunner” masesi forhold til de offentlige hensyn plan og bygningdovgivningen skd ivareta. De
sazlige grunner som kan begrunne en dispensagon er i farste rekke knyttet til ared- og
ressursdisponeringshensyn. Bare i helt spesdletilfeler vil forhold vedrarende tiltakshavers person kunne
anses som saalig grunn.

Gatehuset sgkes oppfart med en avstand pa ca 3 meter fra nabogrense pa gatesiden mot friaredet.
Forannevnte innebager a gatehuset har noe starre utstrekning enn det som er vist pa reguleringsplanen. |
tillegg har flgybygningen noe sterre bredde enn det som er vist pa plankartet. | tillegg til manglende
angivelse av eksakt avstand til friomrédet er det hdller ikke anfart i reguleringsplanen ngyaktig hvor stor
grunnflate et nybygg her ska ha

| tidligere byggesaker pa eiendommen var gatehuset planlagt helt inntil tomtegrense mot parken. Pa
reguleringskartet er det ikke angitt eksakt avstand pa dette punktet, mot friaredet. Ut frareguleringskartet
kan det imidlertid her se ut som om det er mellom 3,5-4 meter mellom fotavtrykk pa nybygg og grontared.
Bakgardsflgyen skd i henhold til reguleringsplanen ikke vaere bredere enn maksimalt havparten av
hovedhusets (gatehusets) lengde. | det omsekte tiltaket er avstanden mellom gaviveggens sarestre hjarne til
tomtegrense mot parken 3 meter. Avdtanden fra sideflgyen mot friaredet | sar mdlt frasgrvestre hjarne er
ikke malsatt, men ligger pa andagsvis 6 -6,5 meter. Forannevnte innebagrer at ogsa sideflayen kommer noe
neamere friaredet enn det som reguleringsplanens fotavtrykk viser.

Friaredet rett ser for det planlagte gatehuset utgjer adkomstsonen til parken og er i mindre grad oppholds-
og rekreagonsareal. Den delen av friarealet som ligger neamere elva anses mer verdifullt som
oppholdsared. R&dmannen anser imidiertid at en plassering som er 0,5-1 meter naamere enn det som er
vigt i reguleringsplanenfor gatehus og sideflay er et avvik som er i strid med intengonenei planen om aha
en viss avstand til friaredet for ikke & privatisere dette. Gasaparken er et mye brukt rekreasjonsomrade pa
Bakklandet og utgjer en viktig grenn lunge der dlmenheten far tilgang til elvebredden.

Rédmannen finner i tillegg til plassering av bygning ogsa at gaviveggens fasadeutforming og vindudgsning er
av vesentlig betydning, bade som en eksponert fasade i Bakklandets gatel @p og som en fasade mot
adkomsten til parken. Sik radmannen tolker reguleringsplanen er det et krav om tradisonelt utformede
plane fasader med en tilsvarende tradigonell detajering. Et avvik fra dette forutsetter dispensagon.

Gaviveggen e planlagt med et sentrat vindusmotiv som er utkasset som et relieff | veggflaten. Etter
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rédmannens oppfatning er sarveggens vinduer for sorei forhold til veggflaten i seg sdlv og i forhold til den
eksponerte beliggenheten mot gatel gpet og adkomsten til parken. Store vindusdpninger her vil i tillegg til
neamere plassering bidratil en fdelse av privaisaring mot friaredet. Store pninger i gavlveggen bryter
ogsa med tradisonen i omradet der gavlveggene som regel har en plan og tett karakter, da gjerne med
funkgon som brannvegg mot nabohus. Da det i denne konkrete Stuagonen ikke vil haforannevnte
branngavifunkgon mot nabo er det hensynet til " Bakklandskarakteren” som synlig gavl i gatel gpet, og
neerheten til parken som ber veie tyngst. Etter radmannens vurdering er ikke nevnte hensyn tilstrekkelig
ivaretatt i utformingen av den omsakte gaviveggen.

Ansvarlig sekers begrunnelse for dispensagon er bl,a. som felger: Bakklandet er et spesielt omrade med
et uttrykk mot gate og gjerne et annet mot elv/bakside. Dette er et karakteristisk trekk ved

Bakkl andsbebyggel sen bade nar det gjelder eldre bebyggel se og ny bebyggelse. De fleste husene
somer bygd pa Bakklandet i seneretid har en tradisjonell utformet fasade mot gate kombinert med
et moderne uttrykk mot elven. Det mest naa'liggende eksemplet pa moderne formsprak er @vre
Bakklandet 24b og 46.

Seker sier at hovedhusets gavl mot sar har vaat diskutert med saksbehandler og byantikvar, samt i mete
med fylkeskommunen. Denne gavlien vender mot syd og sol og det sies at byantikvaren har pekt pa et lite
relieff i fasaden med enkel detdjering kunne vagre en aktud| Igsning for lysinntak fra denne sden. Temaet
med franske balkonger har ifdge saker: utspring i bryggegavienes motiver, som tradigonelt er mest
brukt i bryggene mot elven og gaten, men opptrer ogsa i gavier mot syd. Ansvarlig saker presiserer
at bygningene mot elvesiden viser et mangfold som er karakteristisk og bidrar til bydelens ssapreg
og at reguleringsplanens bestemmelser ikke alltid er relevante her. Ansvarlig seker sier ogsa at
utformingen av sideflay mot elveside aldri er uttalt ikke & kunne vaare i et moderne formsprak. Ei
heller under noen av mgtene som er avholdt med saksbehandler og byantikvar.

Ansvarlig sakers begrunnelse for dispensagon fager som vedlegg.

Ré&dmannen understreker at regul eringsbestemmel sene som gjelder for omradet ikke skiller mellom husenes
forsde og bakside nér det gjelder utforming/ detaljering. Reguleringsplanen skiller imidlertid mellom gatehus

og flagybygning og angir volum pa disse gjennom fotavtrykk og regulert gesimshayde.

Husenes bakside har tradigonelt blitt tillatt gitt en friere utforming enn husenes gatefasade. Baksiden av
bebygge sen pa Bakklandet er imidlertid ogsa relativt eksponert mot elvesiden, sa det er ogsa her av
vesentlig betydning at nybygg far en god arkitektonisk utforming som er forenlig med den avrige

bebygge sen.

Rédmannen har forstaelse for at det er behov for & dpne opp bygningen mer mot ser, bakside og
gardsrom, bade for afamer lysinn til boligrom og utsyn mot den mest verdifulle usikten, mot elva,
Nidarosdomen og bysiden.

Ré&dmannen legger til grunn for vurderingen av fasadene at éendommen ligger i et omréde med
bevaringsverdig bebygge se der det er gitt strenge faringer til hvordan bygningenes utforming ska vage.

Det fadger av reguleringsbestemmelse § 1.65 at for enkeltbygninger i omréde A-F skal naye fages de
tradigonelle profiler og utferelse for gesims og fasader. Sik radmannen tolker reguleringsbestemmelsene
innenfor dette omrédet ligger det strenge feringer for fasader, herunder vindusutforming. Eiendommen ligger
i et bevaringsomrade og rédmannen vektlegger de rad som byantikvaren gir i dike omréder. Byantikvaren
har gitt uttalelse vedrarende planlagte vinduer.
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Pa gatehusets bakfasade er det planlagt et takopplett med en bredde pa ca. 3 meter. Etter raddmannens
vurdering er det fored &tte takopplettet noe stort i forhold til takflaten i seg sdlv og i forhold til hvasom er
vanlig & akseptere i omradet. | den grad takopplett/kobbhus er brukt i dike omrader er bredden som regdl
begrenset til & omfatte en ordineg vindusbredde. Det aktuelle takopplettet er i tillegg til bredden plassert for
neat inn mot takvindu og nr. 58, dik a det blir minimalt med takflate igjen. Reguleringsplanen gir klare
faringer om a takterrasse innenfor felt A-F ikke tillates. Det Ses samtidig i bestemmelser & vinduer i
takflate mot beboelsesrom paloft kan tillates, under visse forutsetninger der disse ikke forringer husets
karakter i seg selv dler som del av et helhetlig gatebilde. Radmannen oppfatter forannevnte som relaivt
klare feringer n&r det gjelder utforming av takflatene. Opplaftet har i utgangspunktet en relativt tradigondl
utforming uten at dette er viderefart gjennom dimengoneringen, og gitt en utforming som harmonerer mer
med den tradigonelle bebyggel sens skaa.

Radmannen er av den oppfatning at et takopplett med omsekt starrelse bryter med intengoner i
reguleringsplanen

Nar det gjelder vindus3pninger mot evesiden er disse gitt en sterrelse som bryter med faringer i
reguleringsplanen der det sies at veggene ska gis proporgoner dik det tradigonelt har vaat vanlig i
omradet. R&dmannen har forstael se for gnsket om & 3pne opp fasade mot elva og utsikten. Dette er ogsa
gjort i andretiltak der bebyggelsen har en klar gatefasade og en fasade som vender mot elvekorridoren.
Det som imidlertid gjar denne elendommen spesidl er a det er en offentlig park mellom huset og elva
Fasaden pa denne siden blir derfor ogsa eksponert mot offentligheten selv om den spiller en annen rolle enn
det sammenhengende bygningsmiljget mot @vre Bakklandet. Utforming av fasade for bakside og sideflay
er derfor av vesentlig betydning, béde mht. parken og som tilpasning til Bakklandsbebyggelsen Etter
rédmannens vurdering har ikke vindus3pninger pa fasade mot park og elveside oppfylt reguleringsplanens
krav om at veggene skd gis proporgoner dik det har vaat vanlig for straket.

Nar det gjelder vinduer i farste etage mot gate fremstar disse som en blanding mellom butikkvinduer og
boligvinduer fraen annen tidsgpoke enn husets gvrige vinduer i samme fasade. Etter rédmannens vurdering
er det noe sakt & etablere dike vinduer da det er lagt opp til bolig ogsa her. Hvis det imidlertid er planlagt
etablering av nagingsvirksomhet ber vinduer i Sarre grad vise dette, jfr. byantikvarens faringer.

Det er planlagt et tett plankegjerde i tomtegrensen mot sar. R&dmannen ser betydningen av en skjerming
mot friareglet, men er av den oppfatning at gjerdet kan gisen bedre utforming og vennligere avgrensning
mot friomrédet.

Nar det gjelder takvinke pa 40 grader innebagrer dette et avvik fra reguleringsplanen med 3 grader. Dette
har ansvarlig saker begrunnet med tilpasning til nabohus. Radmannen anser a avviket er sjpass marginat
a det ikke bidrar til a hensynet med bestemmel sen settestil side.

Né& det gjelder planlagt parkering i portrom er dette i strid med reguleringshestemmelse
§17.

Ansvarlig sekers begrunnelse for dispensagon er som falger:

Trafikken over Bakklandet er blitt redusert ved permanent stenging med bom pa Nedre Bakklandet,
noe som gjer at det ikke er gjennomkjering pa Bakklandet. Gamle Bybro er natt- og helgestengt for
biltrafikk. | tillegg er Gamle Bybro enveiskjert og Brubakken har gjennomkjeringsforbud fra
Bakklandet. Dette gjer at trafikken i gaten er redusert betraktelig i forhold til da
reguleringsbestemmel sen om a ikke tillate parkering i portrom ble vedtatt. | dag er gaten a betrakte
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som en boliggate. Innkjgringen til tomten er noe tilbaketrukket og fortauet er pa stedet bredere enn
det som er vanlig pa Bakklandet. Dette, sammen med at gaten svinger litt forbedrer siktforholdene
ved utkjaring, noe som vel er hovedankepunktet mot parkering i portrommene. Ved @vre
Bakklandet 50 er det i dag tilsvarende parkering, somjeg mener er opparbeidet etter at

regul eringsbestemmel sene ble vedtatt.

Det er tegnet inn gjerde mot nabotomt. Dette kan reduseres i hgyde for ytterligere & bedre

siktfor holdene.

Dispensasion fra reguleringsplanen pa dette punkt begrunnes med ovenstaende, samt at det er et
problem & parkere pa Bakklandet pga generell underdekning av offentlig parkering i sonen.

Bestemmelsen er fremkommet fordi en ensker & unngd at enkelthus har utkjering direkte til gate da dette
lett kan skape konflikt med trafikk i @vre Bakklandet. Radmannen ser at trafikken er vesentlig redusart i
forhold til den trafikkbe astningen som omrédet hadde da det ikke var noen begrensninger for motorisert
ferdsdl over Bybrua og Brubakken. @vre Bakklandet er likevel fremddes en viktig trafikkare inn til byen,
der fotgjengere og syklister utgjer en stor andd av trafikkantene. Reguleringplanens bestemmel se har til
hensikt & begrense enkeltavkjerder da disse |t kan skape konflikt i forhold til forbipasserende, syklende
og kjarende pa fortau og gate forbi elendommene.

Radmannen presiserer at det er boligsoneparkering i omrédet. Trondheim parkering har bekreftet at det
per dato er ledig kapasitet i den aktuelle sonen som eiendommen tilharer. Med begrunndse i forannevnte
samt hensynet i reguleringshestemme sen finner ikke rédmennen at det fordigger saalige grunner for a
dispensere frareguleringsbestemmelse § 1.7.

Geoteknikk

Det er vedlagt en geoteknisk rapport datert 24.10.75. Av rapport fremgar det at grunnforholdene pa egen
tomte er gode. Det foreligger uttalelse fra stalbosenheten for byutvikling der det s& at selv om elendommeni
seg salv har gode grunnforhold, s3 mé kvikkleiresonen utredes i forbindelse med byggesaken Forannevnte
tilser a det ma kreves dokumentagon av omrédestabilitet i henhold til NV E retningdinje 1-2009.

Konklugon

Radmannen vurderer tiltaket etter gjeldende reguleringsplan, samt plan- og bygningdoven med tilherende
forskrifter.

Radmannen vurderer at det ikke fordigger seerlige grunner for & kunne dispensere fra reguleringsplanen

mht. plassering neamere friomradet og fra reguleringsplanen § 1.7 ndr det gjelder etablering av avkjersd
og parkeringsplassi portrom pa egen grunn. R&dmannen viser til ovenstdende vurdering.

... Sett inn saksutredningen over dennelinja

R&dmannen i Trondhaeim, 13.10.2009

Héakon Grimstad Lisbeth Glarstad Aspas
kommunaldirekter bygningsg ef
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Vedlegg:

Saksvedlegg 1. Sakers begrunnelse for dispensagon
Saksvedlegg 2: Fasadetegning

Saksvedlegg 3: Plantegning

Orienteringsvedlegg 4: Situagonskart
Orienteringsvedlegg 5: Reguleringskart
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