Trondhem kommune

Saksframlegg

PRINSENS GATE 65, OLAV TRYGGVASONS GTE 45, 47 OG 49
FORSLAG TIL BEBYGGELSESPLAN MED BESTEMMEL SER
NY BEHANDLING

Arkivsaksnr.: 04/39914

Saksbehandler: Hakon Skagen

Fordag til vedtak:

Bygningsradet/det faste utvalg for plansaker vedtar bebyggelsesplan for Prinsens gate 65, Olav
Tryggvasons gate 45, 47, 49 og 51.

Planen er vist pa kart i malestokk 1:500, merket ARC Arkitekter AS, datert 26.04.06 med bestemmel e
Plan er St revidert 01.02.2007. Bestemmel ser er St revidert 29.05.2007.

Det tasinn ny bestemmese, § 5.14:

Far ny bebygge se gisferdigattest skal avbgtende tiltak for dagdysforhold i Prinsens gate 61, beskrevet i
rapport merket Rambgl | 2008-01- 23 vage gjennomfert. | Olav Tryggvasons gate 45, sekgon 3 og 5, ska
det vage st inn Serre vindu eventuet nytt vindu.

Saken er behandlet etter at fylkesmannen opphevet kommunens vedtak om bebyggel sesplan 20. mars
2007, og ba.om ny behandling.

Vedtaket fattesi henhold til plan og bygningdoven § 27-1.
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Trondhem kommune

Saksgang
Bebyggd sesplan for Prinsens gate 65, Olav Tryggvasons gate 45, 47, 49 og 51 ble duttbehandlet i
bygningsradet 20. mars 2007. Planen er vedtatt med hjemme i reguleringsplan vedtatt 24. gpril 2003.

Planvedtaket er i brev 16. april 2007 paklaget av advokat Geir Hatling (pa vegne av borettd aget
Sentralbadet, Prinsens gate 61). Vedtaket er ogsa paklaget av Kristian Amundsen og Trude T. H. Hansen,
Olav Tryggvasons gate 45, datert 16. gpril 2007.

Panvedtaket ble etter forberedende klagebehandling opprettholdt av kommunen.
Saken ble oversendt Fylkesmannen i Sar- Trenddag for enddig klagebehandling.

Fylkesmannens vedtak 30.10.2007:

" Trondheim kommunes vedtak om bebyggel sesplan 20. mars 2007 oppheves, og sendestilbake til
kommunen for ny behandling. Fylkesmannens vedtak er endelig, og kan ikke paklages videre, jfr.
Forvatningdovens § 28.”

Av oversenddse fremgar at " Fylkesmannen mener a kommunen ikke har foretatt en tilfredsstillende
vurdering av sparsmdene om dagdysforhold. Det er pa det rene a det planlagte bygget vil pavirke
lysforholdene for klagerne. Kommunen har uttat at ” eventuelt tap av dagdysi strid med tekniske krav vil
kunne rettes opp ved kompenserende tiltak.” Fylkesmannen vil presisere at det ikke skal vegre kurant &
fravike teknisk forskrifts (TEK) bestemmelser om dagdys. Ved oppfaring av ny bebyggelse ma det
vurderes hvilke konsekvensar dette far for eventuele naboer. Fylkesmannen mener utgangspunktet ma
vage at ny bebygge se ikke ma oppferes dik at eksisterende bebyggelse ikke lenger oppfyller TEK' skrav
om tilgang pa dagdys, jf TEK 88 8-35 og 10-33. Vi mener det ikke er godtgjort at disse kravene vil veae
oppfylt etter en utbygging. Fylkesmannen finner her grunn til & nevne at bebyggel sesplanen doner for at
bebyggelsen kan oppferes med de maksimale gesmsheyder som vist pa plankartet, jf
reguleringsbestemmel sene pkt. 5.3. Det kan derfor ikke aksepteres at denne vurdering utsettes til
byggesaksbehandlingen. Vi kan hdller ikke se a kommunen har utdypet hvilke kompenserende tiltak som
kan vezre aktudlle.

Fylkesmannen ber om at kommunen opplyser negmere om kravenetil dagdys vil vaare oppfylt etter den
planlagte utbyggingen. Hvilken utbygging som er planlagt, fremgar klart av tegningsmateridet i saken.
Sparsmdlet om kravet til dagdys er saarlig aktudlt for |elighetenei Prinsens gate 61. Men vi ber ogsaom at
kommunen kommenterer dagdyskravene for klagernes leilighet i Olav Tryggvasons gate 45.

Konklugon

Fylkesmannen mener saken ikke er tilstrekkedig opply<, jf FVL 8§ 17 farste ledd. Fylkesmannen opphever
kommunens vedtak og sender det tilbake for ny behandling. Jf FVL 8 34 fjerdeledd. Vi ber om at
kommunen behandler ovennevnte sparsmd pa nytt.”

Oppfaging av Fylkesmannens vedtak
Utbygger, Olavsbuen AS, har fait konsulentfirmaet Rambgll Norge AStil & dagdysheregne leligheteneii
Prinsens gate 61.
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Trondheim kommune
Rapportens konklugon og anbefainger:

Beregninger viser a de nederste etagiene i Sentralbadbygget blir pavirket av progiektet Olavsbuen.
Etagene 4 og 5 er i mindre grad pavirket, dette blir kompensart i form av reflekgon fra fasaden til
Olavsbuen (kledd med sink) dik at dagdysfaktor i rommene vil vagei henhold til kravenei TEK
'97. Ved bruk av karnapp kan man tilfredsstille kravene i de nederste etagene.

Det er lagt til grunn et minimums ared med glassi fasaden for hvert rom; okt glassared vil vaae
positivt for dagdysfaktoren og utsyn.

Enkelte rom hadde far bygging av Olavsbuen en d&ligere dagdysfaktor dler glass aredforhold
enn etter tiltakene som foredas, dermed har enkelte av disse rommene oppnadd en bedre Situasion
enn far tiltakene. | tilegg vil karnappene skape en utvidese av bruksaredet for enkelte rom.
Karnapplgsningen gjelder spesidt for lelligheter i 2. og 3. etage.

I tlllegg til dette er det viktig at:
Platekledning i fasaden ved Olavsbuen mot veita ber ha en reflekgonsfaktor paca0,9.
Dette kan for eksempel vagre en metalkledning i duminiunvsink dler hvit malt (se ogsa
kap. 2).
Karnapp bar utfares dik at dette kan inngai bruksaredet til rommene. Dermed kan hele
glassaredlet regnes med som " effektivt” ared uten a karm dler innvendige konstrukgoner
skaper skjerming. Nederste 0,8 meter av glassaredet kan ikke tas med som ” effektivt
glassared” i beregninger.
Apninger i eksisterende yttervegg mé veae like stort som bredde pé karnappene, dik at
innvendige vegger dler utsparinger ikke vil skjerme for dagdyst.

Rammetillatelser for karnapper, Prinsens gate 61

For & haen sikkerhet for at tiltakene for & bedre dagdysforholdene ikke medfarer problemer ved
behandling av byggesak, er karnapper behandlet og godkjent i en rammetillatelse. Det er inngétt avtae
mellom Olavsbuen AS (utbygger) og borettdaget Prinsens gate 61 og med eierne av lallighetene. Kravet
om reflekterende fasade panybygg matasi byggesaken, men det skulle ikke veare problematisk.

Redegj ar else om Olav Tryggvasons gate 45

| reguleringsplan for Midtbyen var bebygge sen neamest Olav Tryggvasons gate regulert til trafikkforma og
resten av eiendommen var regulert til kontor- og forretningsformd. Ved reguleringen, vedtatt av bystyret
24.04.03, ble bebygge sen regulert til blandet formd og trafikkarealet ble begrenset til dagens gaterom.
Eiendommen Olav Tryggvasons gate 45 er delt i elersekgoner dagbokfart bryskriveren 25.02.88. Det er
fem boliger og to negingsared.

Hele grunnflata av eendommen Olav Tryggvasons gate 45 er bebygd. Fasadene ligger mot trange veiter
mot sar og gst, mot nord Olav Tryggvasons gate og mot vest eiendommen Olav Tryggvasons gate 47.
Strukturen i den gamle trehushbebyggel sen var hovedhus mot gate og bakgardsbebyggel se mot nabo.
Bakgardshebyggel sen kunne vagre uthus, men ogsa bolighus. Prinsippet for bakgardsbebyggelsen var tette
vegger mot naboeiendom og vinduer mot egen bakgard. Dette prinsippet er brutt i Olav Tryggvasons gate
45. Trondheim kommune eide Olav Tryggvasons gate 47 og gatillatelsetil nr 45 & ha vinduer mot
eiendommen. Vilkaret for tillatdsen var en tinglyst erklaging om at vinduer mot nr 47 maigjenkles dik at
det blir tett vegg i nabogrense dersom dette forlanges av éer av nr 47. Den tinglyste erklagingen var
bakgrunn for byggesakens behandling i 1988. | bebygged sesplanen kan vinduene i nr 45 opprettholdes,
men lys og sikt blir vesentlig redusert. Klagen fra Olav Tryggvasons gate 45 var knyttet til at det planiagte
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bygget vil sperre for sollyset pa veranda. | den tinglyste erklagingen er ikke veranda nevnt. Fylkesmannen
mener redusert sollys for klagernei Olav Tryggvasons gate 45 ma anses som en paregnelig konsekvensi
tettbygd sentrumsomréde som dette.

Det foreligger nd et fordag til avtale fra Olavsbuen Naging AS. De vil dekke kostnaden ved & setteinn
sterre vindu, eventuelt nytt vindu i Olav Tryggvasons gate 45 for a bedre dagdysforholdene som fdge av
bygging pa naboeiendommen. Fordaget omfatter ogsa detting av klausulen om gjenkledning av vinduer mot
Olav Tryggvasons gate 47. Dagdysforholdene i Olav Tryggvasons gate 45 er ikke beregnet, men
situagionen vil bli langt bedre enn hva som kan paregnes pa bakgrunn av den tinglyste klausulen

Konklugon

Etter at Fylkesmannen opphevet kommunens vedtak om bebyggd sesplan med krav om ny behandling er
det utarbeidet en dagdysrapport. Det er utarbeidet tegninger for atilfredsstille dagdysforhold i nabobygget
Prinsens gate 61 i henhold til teknisk forskrift. Det fored&s ogsa tiltak for & bedre dagdysforholdene pa
nabobygget Olav Tryggvasons gate 45. | fordag til vedtak er det satt vilkar om at dagdytiltak skal
giennomferes. Radmannen mener de avbatende tiltak er tilfredsdtillende og imatekommer Fylkesmannens
grunn til & oppheve kommunens vedtak om bebyggel sesplan dik a saken kan behandles pa nytt.

For gvrige forhold i saken henvisestil seksframdtilling til bygningsrédets mate 20.03.07.

R&dmannen i Trondheim, 03.06.2008

Hakon Grimstad Ann-Margrit Harkjerr

kommunaldirektar byplansjef

Vedlegg:

Saksvedlegg 1 Bebyggel sesplan, plankart, senest endret 01.02.2007

Saksvedlegg 2: Bebygge sesplan, bestemmel ser, senest endret 29.05.2007

Saksvedlegg 3: Fylkesmannen opphever kommunens vedtak om bebyggelsesolani Olav
Tryggvasons gate 51/Prinsens gate 65 — Trondhem kommune

Saksvedlegg 4: Saksframdtilling og vedtak, bygningsradets mete 20.03.07

Orienteringsvediegg 1: Dagdysberegning — lelligheter Sentralbadet

Orienteringsvediegg 2: Avtde mdlom Olavsbuen AS og eerne av leilighet 209 og 309 i
Borettdaget Prinsens gate 61

Orienteringsvedlegg 3 Utkast til avtale mellom Olavsbuen Naging AS og sameet Olav
Tryggvasons gate 45

Orienteringsvedlegg 4 Snitt O.T. 45 og ny bebyggdse

Orienteringsvedlegg 5: Fotomontage, Olav Tryggvasons gate 45, fordag til nytt vindu
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