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.o Sdt inn inndillingen under dennelinja

Fordag til vedtak:

Bygningsrédet vedtar a avvise fordag til reguleringsplan med planbestemmelser for detdjert reguleringsplan
for Kongens gate 23, 27, 29 og 31.

Planen er vist pakart i malestokk 1:500, merket Lusparken arkitekter as, datert 09.04.10, Sist endret
16.04.10, og i bestemmelser sist endret 26.04.10.
Vedtaket fattesi henhold til plan- og bygningdoven § 12-11.

:2 Sdtinn inndtillingen over dennelinja
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Trondheim kommune
... Seft inn saksutredningen under dennelinja

Sammendrag

Hensikten med planen er aleggetil rette for fortetting og ekt utnytting av elendommene i Kongens gate 23,
27, 29 og 31. Det fored ds at Kongens gate 27, mot Repdagerveita, pabygges med to etager kontorer og
1-2 etager med boliger. Det foredasi tillegg ny bakgardsbebyggelsei K ongens gate 23, at bakgarden
opprustes, og a det knyttes vernebestemmel ser til de antikvarisk verdifulle trehusene i planomradet.

Rédmannen fored & aavvise planfordaget. Det er positivt a det arbeides med fortetting og utvikling i
kvartalet, men det fored dtte bygningsvolumet har uakseptable virkninger pa verneverdige bygninger og det
historiske bymiljget i Kongens gate og St. Olavs gate. Kommunens bagrekraftpolitikk med forvaltning av
areder dik at historiske verdier skres, er ikke ivaretatt.

Forslagsstiller mener a fored &t volum er akseptabdt, og viser til framtidig utvikling pa Lelthenhaven og
byggehgydene pa Trandel ag teater. Fordagsstiller viser ogsattil at enftilfersd av ared i dette omradet aker
denne byddens attraktivitet.

Det er helt siden oppstartsmatet gitt Signa om at fordaget matilpasses den verneverdige bebyggelsen i
kvartalet. Ser-Trande ag fylkeskommune her i tillegg vardet at innggese vil vurderes mot bygningshegydene
i det foreliggende fordaget. Fordagsdtiller gnsker dlikeve &legge fram saken for bygningsradet.

Bakgrunn

Planfordaget er utarbeidet av Lusparken arkitekter AS som fordagsdtiller, pa vegne av tiltakshaver A/S
Autocentralen av 1925. Planomradet omfatter disse elendommene: Kongens gate 23 (gnr./onr. 403/194),
Kongens gate 27 (gnr./bnr. 403/196), Kongens gate 29 (gnr./bnr. 403/197) og Kongens gate 31 (gnr./bnr.
403/198), dle eid av A/S Autocentralen av 1925.

Planbeskrivelse

Planbeskrivelsen bygger pa ford agsstillers innsendte planbeskrivel se, men radmannen har redigert
beskrivelsen for & belyse planfordaget bedre. Fordagsstillers sammendrag av planbeskrivelsen, med en
beskrivelse av de helhetlige intengonene er vedlagt (vedlegg 4). Planbeskrivelseni Sn helhet, ligger i
kommunens arkiv, med journal posthnummer 71821/10.

Tidligere vedtak ‘;
Det er tidligere utarbeidet bebygge sesplan for de samme

elendommene, som ble godkjent av bygningsrédet i 1996 (se
illustragon til heyre). Byggesaknad ble ogsa godkjent i 1996, \>
men A/S Autosentralen la progektet pais, og godkjent )
byggeszknad utlgp i 2003. Bebygge sesplanen fra 1996 ble
erdattet av reguleringsplan for Kalvskinnet i 2008.

Risko- og sibarhetsandyse
Panfordaget medferer ikke rasfare dler flomfare,
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Trondheim kommune

Forhold til overordnet plan
Hovedformdlet er & bevare og utvikle Kavskinnet i samsvar med bydelens historiske karakter, saarpreg og
helhetsmiljg som en levende del av Midtbyen. Krav til utforming er spesfiserti 8 5.4-3:

All ny bebyggelse (herunder tilbygg og pabygg skal tilpasses tilliggende bebyggelse i volum
og utforming. Det skal stilles krav til hay arkitektonisk kvalitet, og legges avgjarende vekt
pa god tilpasning til strgkskarakteren med hensyn til sterrelse, form, materialbruk og farge.

Fordagsstiller mener at planfordaget er innenfor gjeldende reguleringsplan. Fordagsstillers begrunnel se for
foreddit volum gjengisi planbeskrivelsen nedenfor.

Planomrédet, ekssterende forhold

Planomrédet ligger sentralt i kvartalet som begrenses av K ongens gate, Prinsens gate, Repdagerveitaog

Erling Skakkes gate
—

Ja2

Gjennom Reguleringsplan for Kalvskinnet R118ap, er planomradet regulert til spesidomréde bevaring.
Samtidig ligger planomradet i et viktig omrade i byen, betegnet som kultur- og kunnskapsaksen fra
Arbeiderforeningen, over Leltthenhaven til Vitensenteret. | omradet er det flere planer for utbygging, som
pabygging av Arbeiderforeningen, administragons- og publikumsbygg pa Lelithenhaven, nytt Vitensenter
og ny campus for HiST. Planomradet og tilstetende omrader utnyttestil varierte sentrumsfunksoner:
kontor, butikk, kafé, hotell, bolig og kultur. Innenfor selve planomradet er det 7-8 boliger og 20-25
arbeidsplasser.

Grunnen bestér av sand og silt, og er ikke forurenset. Grunnen innenfor planomradet er omfattet av
automeatisk fredet kulturminne i henhold til bestemmelsene i reguleringsplan for Kavskinnet.

Planomrédet er tilknyttet offentlig ledningsnett. Terrenget faler mot nord. Repdagerveitaligger
1,8 meter hgyere enn Kongens gate.

Rekreagonsverdien i omrédet bestdr av parkene pa Kavskinnet. Parken som ligger naamest planomradet

er Museumsplass. | litt starre avstand ligger Hospital sparken, Kana parken ved Skansen, og Marinen.
Planomrédet er ikke i bruk av barn og unge.
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Trondheim kommune
Stedet preges av & mate mellom to ulike karaktertrekk. Kvartaets astre del bestér av hgyere
murgardsbebyggel se med Arbelderforeningen som hjgrne mot Prinsenkrysset. Bebyggelsen runct
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Trondheim kommune
Prinsenkrysset framstar som en del av Midthyens tyngre bygningsmasse. Den vestre og sterste delen av
kvartalet bestér av eldre trehus med bakgérdsbebygge se.

Trehusbebyggesen ligger inntil det vernede Sandenomradet, og har samme karakter som dette omradet.
Dette omradet bestar hovedsakelig av bebyggelse med antikvarisk verdi. Her er det toetages
trehusbebyggel se med saltak som gjennomgdende preger omrédet. En del av verneverdien ligger i
enkeltbygningene, men det er det at et s stort omréde har gjennomgaende bebyggelse fra én epoke, som
giar omradet svaat verdifullt. Sandenomrédet er vernet giennom Midtbyplanen, og formdet med
vernereguleringen er a bevare stedets karakter.

. Olavs gate har en kontinuerlig trehusbebyggel se langs veggene i hele gaterommet. Dette representerer
en stor kulturhistorisk verdi, som forteller om hvordan byen sa ut tidligere. Det er kun Bendernes hus som
vises, ssalig med Sn gavl mot ves.

Fasaderekka langs K ongens gate bestar hovedsakelig av sammenhengende trehusbebyggelse i to etager.

De fleste av bygningene er framidten av 1800-tallet og danner sammen med motstéende fasaderekke en
markant del av gatebildet i en av hovedinnfartsirenetil sentrum. Husrekka er betegnet som byens farste arm
vestover Kalvskinnet.

Fasaderekka langs Kongéns gate

Eksisterende bebyggelse innenfor planavgrensningen best&r av Kongens gate 23, 27, 29 og 31.
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Kongens gate 23 har antikvarisk verdi. Gardens dimengjoner er som trehusrekka vestover mot
Smedbakken, men fremst& som murbygning med pusset fasade mot gata. Garden er kraftig ombygd siden
oppfarelsen. Bakgarden er overbygd. Bakgérdsbygningen har ikke bygningshistorisk verdi og er i
byggeteknisk darlig stand. Bygningen benyttesi sin helhet til butikkvirksomhet.

Kongens gate 25 har antikvarisk verdi. Garden eies av ESP Eiendom A/S og inngdr ikke i planomrédet.

Eiendommen Kongens gate 27 bestér av to bygninger: det skalte Hjorteapoteket og Repdagergarden mot
Repdagerveita. Hjortegpoteket har svaat hay antikvarisk verdi. Bygningen ble foredait fredet i inngtillingen
fraantikvarisk utvag fra 1976, Trondheims bybilde. | inngillingen beskrives bygningen som ” En bygning
som bager i seg mange trekk av Trondheims bygningshistorie er Kongens gate 27, det tidligere
Hjorteapoteket. Vi vet at tomten var bebygd sa tidlig somi 1640, og at det aldri har brent her” .
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Trondheim kommune
Hjorteapoteket "er utvilsomt et av Trondheims el dste trehus med s mye av sitt opprinnelige preg i
behold” . Hjorteapoteket er et av fa gjenvagende
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Trondheim kommune
trehus i Trondheim sentrum med lav 2. etasie. Huset ligger som fond | & Olavs gate og dets lengde pave
30 meter styrker huset som fondmotiv i . Olavs gate.

Kongens gate 27 Fra St. Olavs gate mot ” Hjorteapoteket”

Hijortespoteket er ombygd og pabygd flere ganger opp giennom arene, siste tilbygg er tilbygg i pusset mur
mot bakgard fra 1899. Bakgérden ligger pa kjelerplan. Murveggens grunnmur mot bakgérd viser tyddige
svakhetstegn. Portrom og bakgard brukes som adkomst til parkeringskjeller under Repslagergarden.
Bygningen inneholder keramikkverksted med utsalg, kontorer, og en lelighet.

Repdagergarden har ikke antikvarisk verdi, og det er ikke forbud mot riving av denne gérden i
reguleringsplan for Kavskinnet. Repd agergarden utgjer omtrent en tredel av fasaderekka mot
Repdagerveita. Lavbygget fikk forgerket fundamentering og takkonstrukgon 1983. Det er
parkeringskjeller under hele Repd agergarden med innkjering fra K ongens gate via portrom og bakgard i
nr. 27. Tamet i hayhuset er opprinndig §akt for bilhes.
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Repslagergarden slik den er i dag (gverst), og sik den var planlagt i 1917 (nederst).

Kongens gate 29 har antikvarisk verdi. Eiendommen bestar av forgard og bakgard. Bygningen inneholder
leiligheter i de to gverste etagene og pa loft. Sokkeletage mot gate er butikklokale. Kongens gate 31 har
svaat hgy antikvarisk verdi. Eiendommen bestér av forgard og bakgard. Bygningen inneholder leiligheter i
dleeager.
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Kongens gate 29 Kongens gate 31

Innspill og merkneder til planfordaget

Sar- Trende ag fylkeskommune, Enhet for regiond utvikling, brev datert 04.09.2009 og brev datert
09.02.2010 (sevediegg 5). Ser-Trenddag fylkeskommune varder a inndgese vil vurderes ved
bygningshgyder over 3 etager og en noe tilbaketrukket 4 etage pa den gstlige havdeen. Padenne méten
kan progiektet ta rimelige hensyn til bevaringsverdige omgivelser samtidig som man oppnér en fortetting av
byen. Fylkeskommunens begrunnelse er som fdger:

Det sdkalte 1700-tallskvartalet (Kongens gate 21-43, Smedbakken 1-5 og Repslagerveita 4-
14), med sin lave trehusbebyggel se, dekker om lag 2/3 av grunnarealet i hele kvartalet.
Dette er et av de sterste omradene i Midtbyen med slik bebyggelse, samtidig som den ogsa
er blant den eldste av denne typen og derav har hgy aldersverdi. Premissenetil ny
bebyggelse ma derfor ta utgangspunkt i denne strgkskarakteren, med den lave
trehusbebyggel sens rytme og hgyde, bade mot Repslagerveita og Kongens gate.
Heydebruddet i kvartalet ligger der det er i dag og trenger ikke ngdvendigvis a for skyve seg
mot den lave trehusbebyggel sen.

Tilpasningen til den eksisterende, lave trehusbebyggel sen ber skje bade mot Repslagerveita
og Kongens gate. Scenetarnet pa Trendelag teater bryter delvis horisonten over det gamle
Hjorteapoteket, men vi mener at dette byggets spesielle funkson ikke tilsier at det gis
presedens. Et nybygg i tre etager vil i stor grad bevare horisonten over det gamle
Hjorteapoteket og sanmtidig sikre en god tilpasning til bebyggel sen mot Repslagerveita.

Sar- Trendelag fylkeskommune anbefaer ogsd a nybygg kan ” med fordel gis en form for vertikal
oppdeling. Samtidig ber det arbeides for at fasaden mot nord blir minst mulig dominerende bade i
form, materialbruk og fargesetting i forhold til det gamle Hjorteapoteket” .

Sear-Trenddag fylkeskommune har sendt notat, datert 18.09.09, med vurdering av funnpotensdet for
kulturminner i grunnen, utfert av NIKU. Her vurderes undersekel ser om pavisning som uhensiktsmessig far
konkrete inngrepsplaner fordigger. Det fores8s bestemmelse som sikrer arkeologisk overvakning ved
eventud| graving i grunnen, og at det gjennomfares skringstiltak dersom anleggsmaskiner ska kjare over
omradet.

Fordagsdtiller deler ikke fylkeskommunens vurdering og mener a byggeheyden ber vurderesi starre og
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Trondheim kommune
mer helhetlig perspektiv og viser til péfadgende kapitler i planbeskrivelsen. Etter samréd ex i tillegg
bygningens utforming og materiabruk forenklet, samtidig som gesmshayder er senket en halv meter.

Frammgite til dpen kontordag har ikke levert kommentarer til planfordaget.

Beskrivelse av planfor slaget

Intengonen er &fage opp Trondheim kommunes strategier om en begrekraftig byutvikling giennom
fortetting/nybygging i sentrum. A/S Autocentralen av 1925 gnsker & gke utnyttelsen av eéiendommene ved
pabygging og fortetting. Planintensjonen er & utvikle eiendommenes sentrumsnagre potensid, komplettere
kvartaets bygninger og ake kvartaets vitditet og atrakgon. Autocentralen ensker A gi e positivt bidrag til
L elithenhaven som byrom, og til kultur- og kunnskapsaksen som gér gjennom omradet.

Planfordaget legger til rette for & utvikle det indre gardsrommet mellom bygningenetil et felles grentared
som samler eiendommene.

Areabruk

Omrédet foredas regulert til kombinert formd: bolig, forretning og kontor. Det skal opparbeides et
oppholdsared i bakgérdsaredlet, felles for bade boligene og negingsaredene i hele planomradet. Det
tillatesikke boliger i farste og andre etage mot Kongens gate.

Foredatt nybygg kontorareal er 2600 n. Forretnings- og kontordelen vil samlet fa rundt 120-150
arbeidsplasser.

Fored&it boligareal er 1350 nt? BRA. Foredétte boliger mot Repdagerveitavil hatilgang til takterrasser,
samlet i overkant av 500 n?. Uteoppholdsareal i bakgard vil veaei overkant av 650 ne.

Vemn
Ekssterende trehushbebyggel se langs Kongens gate vernes. Ved eventud |l brann eler andre bygningsskader
kreves gienoppbygging mest mulig likt eks sterende bebygge se.

Foredéit ny bebyggese er ikke avhengig av at eksisterende bebyggel se endres, med unntak av
bakgardshebyggelsen i Kongens gate 27, og opparbeiding av bakgard. Planfordaget krever at
reparagoner, vedlikehold og eventudle inngrep i vernet bebyggd se skal semme overens med bygningens
karakter og tradigongtilharighet.

Foredlétt bebygoelse
Fordaget bestér av tre byggeomréder: pabygg pa Repdagergdrden, ny bakgdrdsbebyggelsei Kongens
gate 23 og tilbygg til saleni Kongens gate 29.

Repd agergarden fored &s pdbygd med to hele kontoretager, og noe tilbaketrukkede boligvolumer pa entil
to etager oppad. Medregnet eksisterende etage vil bygningen bli fratretil fem etager. Hensikten med
utformingen er Ameate hayhuset fra 1917 og dimengonere en god arkitektonisk overgang til trehusene.
Rytmen i takvolumene har som hengkt a volumene kan leses som én bygning dler som en
sammenhengende rekke av mindre enheter.
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Snitt 2 mot vest. Gjennom takoppbygg pa en etase
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Fasade mot Repslagerveita, med foreslatt volum pa Repsl agergarden og Kongens gate 21

| Kongens gate 23 foredas det & bygge fire etager opp mot hjaret mellom branngaviene. Bygningen vil
stikke en etage over forgardens menehayde og nybyggets gesims vil ligge 6 meter bak eksisterende
mendinje. Eiendommen med ekssterende og ny bygning vil benyttestil forretnings- og kontordrift.

Tilbygget til salen ska ha samme hayde og takvinkd som ekssterende bygning. Bygningene er tenkt
benyttet til boligformd, men kan ogsa benyttestil forretnings- dler kontordrift. Det foredas a dersom
stalen ska brukestil boligformd, skal det ved sgknad om tiltak dokumenteres a stallen med tilbygg far

tilfredsstillende dagdys og utsyn.

Fasadeutformingen er vist i illustrag onene men dette er ikke Skret i reguleringsfordaget. Nye bygninger i
planomradet skal ha selvstendig samtidsutrykk som respekterer kvartalets bygningskarakter og milj.
Bebyggdsen ska vagei tre, og styrke Trondheim som en moderne treby.

Boliger
Forslaget legger til rette for mellom 10 og 14 nye |eiligheter med varierte stiarrelser mellom 40 og 130 n.

Uterom

Leilighetene vil hatilgang til takterasse. Takterassene er gjennomgaende med nord - sar orientering av
hensyn til utskt og sal. 1 tillegg vil boligene hatilgang til felles grantared. Boligene langs Kongens gete og i
stdlen vil ha direktetilgang til dette aredet. Eksisterende gardsrom mellom apotekergarden og
Repdagergarden ligger pakjdlerniva Planfordaget innbaarer & heve bakgarden til bakkeniva Det skal
opparbeides lekeareal, oppholdsareal og parkeringsared for sykler pafellesaredet (se vedlegg 3).

En framtidig park pa Lelithenhaven vil forbedre boligenes tilgang til rekreasjonsomrader.

Adkomster

Det er adkomster fra Kongens gate og Repdagerveita. Planford aget oner for adkomst til

Repd agergarden fra Kongens gate, via opparbeidet gardsrom mellom bygningene. Adkomst til
parkeringskjeller er over fortau i Kongens gate, via portrom i Kongens gate 27, Hjortegpoteket.

Universdl utforming
Bygninger og fellesared i planonmradet skal tilfredsdtille prinisppene for universdl utforming.

Parkering
Planomrédet vil fa oppstillingsplass for 35 hiler i egen eksisterende parkeringskjeller. Parkeringen vil dekke

parkeringsnormens krav til egenparkering for boligdelen og parkering for ansatte i planomradet.

Det vil bli avsatt 3 plasser i parkeringskjdler til parkering for forflytningshemmede. Det ska anlegges heis
fra parkeringskjdler til dle etager.

Sykkeparkering vil anleggesi kjeller med adkomst fra Kongens gate og i bakgard med adkomst fra bade
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Kongens gate og Repdagerveita. Eks sterende sykkel parkeringsplasser vil vage tilstrekkelig for ansatte og
beboerne, samt besgkende til kontorer og boliger. Sykkelparkering for kunder til forretninger vil bli
uendret. Det kan avsettes ared for parkering av 20 sykler for forretningsdelen i fellesaredet, men aredet vil
vaze lite tilgjengdig for tilfeldige butikkunder.

Bebyagad senstilknytning til infrastruktur

Omrédet ligger inntil gatenettet med forbindelse for géende og syklende. Planomradet ligger innenfor sonen
med byens beste kollektivdekning. Kjareadkomst, varelevering til omradet vil forbli uendret og skd skje
fra Repdagerveita og via portrom og nedkjaring fra Kongens gate.

For ny bebyggelsei planomrédet og det gamle Hjorteapoteket vil det organiseres en samlet
avfdlsbehandling. Henting vil skje via portrom og nedkjearing fra Kongens gate. Type sgppe handtering har
ikke vaat diskutert.

Planomradet ligger innenfor konsesonsomrédet for fjernvarme.

Rekkefd gebestemmel ser
Det dtilleskrav om at felles oppholdsared i bakgard opparbeides samtidig med ny bebyggelse. Ferdigaitest
for pabygg til Repdagergdrden skal ikke gis far oppholdsarealet er ferdig opparbeidet.

Panlagt gjennomfering
Planforlaget vil ikke utlgse krav til gjennomfering av tiltak utenfor planomradet.

Virkninger av planfordaget

Det foredatte volumet pa Repdagergarden og i bakgarden i Kongens gate 23 vil fainnvirkning pa
gatebildet i S. Olavs gate, Kongens gate og Repdagerveita. Volumet vil ogsa fa konsekvenser for den
verneverdige trehusbebyggelsen i kvartaet.

. Olavs gate
Bygningsvolumet langs Repdagerveita vil ha sterkest innvirkning pa gatebildet i St. Olavs gate.

Fordagsdtillersintengon er at den oppdéelte bygningen i dimengon ska framsta som en entydig og enhetlig
bakgrunn for det tidligere Hjortegpoteket. Silhuetten over Hjortegpoteket pregesi dag av gavientil
Repsagergarden og nybygoet til Trendelag teater. Nytt volum pa Repdagergarden vil skjerme for disse
byggene og danne en ny slhuett og sammenheng for det gamle Hjorteapoteket.

I_Ii."i:

Frakrysset St. Olavs gate og Dronningensgate  Fra krysset St. Olavs gate og Sandgata
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Fratrikkeholdeplassen i St. Olavs gate

Kongens gate

Langs Kongens gate vil bygningene gi begrenset virkning i gatebildet. Ny bakgardsbebyggelsei Kongens
gate 23 vil ikke vage dramatisk | forhold til trehusrekka og Kongens gate. Denne ligger inntil branngavler i
@t mot Kongens gate 21 og i sar mot Repdagergardens haybygg.

Langs kongens gate

R erveita

Repd agergardens utforming langs Repdagervetavil bidratil enhetlig volumutforming av gatel gpet mot
administragons- og publikumsbygget som er regulert vis avis. Fragatenivavil bygningen framgtai tre
etager med tilbaketrukkede boligetager. Boligetagene gir vertikditet og rytme i byggets lange fasade.
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Repslagerveita med foreslatt volum pa Repslagergarden

Repslagerveita med foresl att volum pa Repslagergarden og regulert volum pa Lelithenhaven

Byggehayde for ny bebyggelse pa Lelithenhaven er regulert til 4 etager med maksima gesmsheyde pa 14
meter. Fordagsstiller mener det vil vagre naturlig & balansere byggehayden pa de to sidene. For
Repdagerveitas hdhet vil det vaare viktig & fa komplettert fasaderekka. V olumoppbyggingensintenson er a
formidle overgang fra kvartalets hayere bebyggel se mot Prinsenkrysset til den lavere trehusbebyggelseni
vest. Samlet vil Repdagergardens volum over lavbygget tilsvare en bygningsmasse med snitthgyde
tilsvarende i underkant av 14 meter over fortausniva

Selv om det er knyttet en viss uskkerhet til utnyttelsen av Lelithenhaven og aredlfordeling mellom
bebygge se og park vil bygningsvolum som vist pa Kavskinnetplanen fa stor visugll virkning i
Repdagerveita
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Repslagerveita regulert Lelithenhaven (merk: makshgydenei forslaget har Iyseré fqré’lfé'r‘ge)' )
Trafikk

Tiltakene i planomrédet antas ikke a ke belastningen av det offentlige veinettet i naromrédet.
Adkomstforhold og tilkomst til planomradet vil bli somi dag.

Solforhold

Pabygget pa Repdagergarden vil forringe solforholdene i indre bakgard tidlig pa dagen. Gardsrommet bak

apotekergarden vil farst ki 17.30 fa tilnegmet samme solforhold som dagens.

Til giengjeld vil daforholdene bli noe forbedret resten av dagen pa grunn av at bakgardsnivaet hevestil
bakkeplan. Kongens gate 25 og 23 ligger per i dag i skyggen av eksisterende haybygg og/dler har tette
brannvegger mot sar og vest, og Vil ikke fa vesentlig pavirkning av tiltakene i planomrédet. For Kongens
gate 29 og 31 vil solforholdene fra klokka 12 og resten av dagen stort sett bli upavirket.

Kulturminner i grunnen

Planford agets byggeomrader omfatter i liten grad urart grunn, men bygger i hovedsak oppa eksisterende
bygninger. Fylkeskommunen vurderer utgakting for tiltak innenfor planomrédet som uproblematisk, med
unntak av et mindre ared hvor det kreves at det gjennomferes arkeologisk overvakning.

Fordagsdtillers avveling av konsekvenser
Fordagsstiller mener a planfordaget er innenfor gjeldende planer.

Foredét utforming forener bydelens karakter og ssapreg med en levedyktig utvikling i kvartalet og pa

L elithenhaven. Ved & samle organisaring og drift av eiendommene ensker tiltakshaveren & sikre framtidig
bruk og vedlikehold av den edre trenusbebyggesen i trad med intengonene i Reguleringsplan for
Kalvskinnet. @kt aktivitet i Repdagergarden vil ogsa komme bakgardsmiljeet i planomrédet til gode.

Fordaget vil i tillegg bidratil & styrke kultur- og kunnskapsaksen gjennom bydelen, og til en bedre utnytting

av potensidet pa Lelithenhaven.

Fordagsstiller mener at planfordaget tar hensyn til og avveler hensynet til den edre trehusbebyggelseni et
helhetlig byutviklingsperspektiv med baarekraftig byvekst basert pa fortetting. Planomradet ligger innenfor
spesidomrade bevaring, i grensen mellom bevaringsverdig trehuskvarta og byutviklingsomrédet pa

L e(ithenhaven. Planford agets utforming viser repekt for, og hensyntar begge situag onene, mener

fordagdtiller.

Nye bygninger i planomrédet vil mete samtidens krav til kvditet og energibruk, fa et klart samtidsuttrykk
som respekterer kulturarven fra det historiske bygningsmiljeet i neomradet. Progektet planiegges
utformet i trad med kommunens strategier for ekt bruk av tre. Fordagsstiller mener a disse ambisigse
md setningene krever ressurser, og dermed prosjekter av noe starrelse.
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@konomiske konsekvenser for kommunen
Ingen.

Radmannens vurdering og konkluson

Oppstart av planarbeidet er lovlig annonsart 23.04.09 og berarte parter er vardet i brev av 27.05.09.
Komplett, privat planfordag er mottait 26.04.10 av Lusparken Arkitekter AS.

Panfordaget er utfart og utredet i samsvar med kommunens reguleringsvelleder og avtder gjort i
oppstartsmete 08.07.08.

Vurdering

R&dmannen mener a det er positivt at eiendommene utvikles, men fored &t volum er for hgyt og
ekspressivt i forhold til de sveat store historiske verdiene i omrédet. R&dmannen er enigi Sar- Trandelag
fylkeskommunes konklugoner. Vurderingene er gjort i samrad med byantikvaren, og gjennom prosessen
har denne tilbakemeldingen blitt gitt mange ganger.

Det er virkningen mot . Olavs gate og Slhuettvirkningen over Hjortegpoteket som er mest dramatisk.
Hjorteapoteket far et stort bygg, med en svaat aktiv og ekspressiv volumoppbygging, rett bak seg. Det vil
virke knugende og bidratil a Hjortegpoteket ikke framstér som et tydelig fondmotiv. Det foredite
volumet vil ogsa bidra til & svekke det historiske kvartalets lesbarhet, da det blir uklart hvasom er
avgrensningen av kvartaet; det lille huset foran eller det store bak? De fored aite lamelene med boliger
bryter dramatisk mot de rolige trehusene.

Snittet og perspektivet viser hvordan det foreslatte volumet forholder seg til Hjorteapoteket.
Haydene og de oppdelte volumene overdaver det lave trehuset.

St. Olavs gate er ogsa vernet gjennom reguleringen av Sandenomrédet. Dette gaterommet er
giennomgaende omkranset av eldre trehusbebyggelse. Her kan du ogsa se bryggene og fjorden. Det som
stikker opp bak trehusene er Prinsen hotell/Bandernes hus og Trendelag teater. Det fored dte volumet vil
faen dramatisk virkning i dette historiske byrommet. Planfordaget for utvidelse av Prinsen
hatell/Bandernes hus, innebaarer ogsa synlig volum over takmanenei St. Olavs gate, men her er imidlertid
slhuetten dlerede brutt av et hayt bygg i samme kvartal (Bendernes hus).

Mot Repdagerveitamener rédmannen a boligvolumene pa toppen er sa store og sdpass lite tilbaketrukket,
at makshayden vil faen klar gesmsvirkning i gaterommet. Denne gesimshgyden vil vagre hayere enn selv
de hgyeste gesmshaydenei kvartaet, men pa samme niva som tilbaketrukkede toppetasjer mot
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Arbeiderforeningen. Nar det gjelder hayder og utforming for et framtidig progekt pa Lelithenhaven, sa
tilder bystyrevedtaket av reguleringsplan for Kalvskinnet at dette avgjares gjennom en detaljert
reguleringsplan Salv om gjeldende plan Sier maks 14 meter for dette omradet, sa gjelder ogsa paragrafen
om tilpasning. Det vil 9 a hayder mot Lelithenhaven skd vurderesi forhold til den omkringliggende

bebygge sen.

N&r det gjelder solforhold sAvil det vaare minimat med sollysi bakgarden far ki 18, men etter ki 18 vil
solforholdene vagre som i dag. Det er imidlertid en dramatisk endring av lysforholdene i bakgarden, at det
kommer opp et hayt volum mot sar. Hvorvidt dette aredet og takterassene til sammen er tilstrekkelig for &
oppfylle uteromsnormen har radmannen ikke kunnet vurdere, da det ikke foreligger et aredregnskap over
de arealene som fored as brukt til uteopphold. Dersom planfordaget ska bearbeides, ma uteromsnormen

oppfylles.

Radmannen mener & det er positivt med en utvikling av kvartalet og at fordaget kan bearbeides. Sik det
fordligger nd kan det imidlertid ikke anbefales. Bade kontor og boliger er god aredbruk her, men
rédmannen vurderer ikke fortettingsbehovet som sa stort at historiske verdier kan settestil side.

Planmateridet er ikke konsstent pa enkelte punkter. Plankartet er teknisk godkjent men det samsvarer
ikke med planbeskrivelsen. PAgrunn av a radmannen anbefaer a avvise saken er det ikke gétt negmere
inn pa & bearbeide planmaterialet. Dersom bygningsradet alikevel vedtar & legge fordaget ut pa offentlig
ettersyn, ma plankart og besemmelser rettes opp. Det gjelder spesidlt at hensynssone for verneverdig
bebyggelseikke er markert i plankart.

Konklugon
Ré&dmannen mener a planfordaget har dt for store, negative konsekvenser for det antikvarisk verdifulle

bygningsmiljeet som trehusene innenfor kvartalet og Sandenomradet utgjer. Det er positivt med fortetting
og utvikling av eilendommer. Boliger og kontor er god aredbruk. | Midthyen er imidlertid politikken a fatil
sentrumsutvikling pa en méte som ikke forringer det historiske ssarpreget.

Ré&dmannen finner derfor at planfordaget er i strid med kommunens overordnede retningdinjer for
aredplanleggingen og anbefder derfor at planfordaget avvises.

R&dmannen i Trondheim, 17.08.2010

Einar Aassved Hansen Ann-Margrit Harkjerr
kommunaldirekter byplansjef
Vedlego:

Vedlegg 1 Reguleringkart

Vedlegg 2 Reguleringsbestemmel ser

Vedlegg 3 [llustragongplan

Vedlegg 4 Fordagsstillers sammendrag av planbeskrivelse

Vedlegg 5 Sar-Trenddag fylkeskommunes brev datert 04.09.09 og 09.02.10
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Vedlegg 6 lllustragjoner, fored&t volum

... Sett inn saksutredningen over denne linja
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