Trondhem kommune

Saksframlegg

DETALJREGULERING AV FJORDGATA 74/76, 78 OG 80
OFFENTLIG ETTERSYN
Arkivsaksnr.: 09/5105-23 (169579/10)

Saksbehandler: @yvind Daen Sarbd

Fordag til vedtak:

Bygningsrédet vedtar alegge fordag til detdjregulering av Fjordgata 74/76, 78 og 80 Ut til offentlig
ettersyn, samtidig som det sendes pa hering.

Det forutsettes at planen bearbeides videre fram mot duttbehandling, og det er spesielt viktig a ny
bebyggese faler pa plassi helheten og ikke dominerer i forhold til den edre bebyggelsen. Dette innebaarer
a hgydene mareduseresi henhold til intengonene i bygningsrédets vedtak 02.02.2010.

Utstikkende karnapper og balkonger tillates ikke.

Forevrig vises det til radmannens saksframdtilling.

Planfordaget er vist pakart i malestokk 1:500, merket Fjordgata 74-80 med fordagdtiller Myrseth AS
Arkitektkontor, datert 28.03.2011 og i bestemmelser St endret 28.03.2011.

Vedtaket fattesi henhold til plat og bygningdoven § 12-11.

;o St inninndtillingen over dennelinja
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Trondheim kommune

... Seft inn saksutredningen under dennelinja

Sammendrag

Arbeidet med & ergtatte bryggebebyggelseni Fjordgata 74-80 med ny bebyggelse har pagéit siden
bryggene brant natt til 17. mai 2007. Det er en vanskelig oppgave atilpasse bygninger med moderne krav
til et verneverdig bygningsmilje. Planarbeidet har vaat gjennomfart i tett diadog med rédmannen.

Rédmannen mener at foreiggende planfordag naamer seg en akseptabel |@sning pa oppgaven, men at det
fortsatt gjenstér noe arbeid. Hovedsaklig gjelder dette tilpasningen til det eksisterende, verneverdige
bygningsmiljeget i volum og fasadeuttrykk. Likeve finner radmannen at saken er tilstrekkelig bely<t til at
fordaget kan legges ut til offentlig ettersyn og sendes pa hering.

Bakgrunn

De tre bryggene Fjordgata 74/76 (401/75), 78 (401/76) og 80 (401/77) ble total skadet i brann natt til 17.
mal 2007. Oppstartmete med kommunen ble avholdt tidlig i 2009 og det ble anbefat en planprosess med
planprogram, konsekvensutredning og ny reguleringsplan for gjenoppbyggingen av de tre bryggene.

Fordagsstillere er Bergersen Arkitekter AS, Per Knudsen Arkitektkontor AS og Myrseth AS
Arkitektkontor pa vegne av eier av Fjordgata 74/76 - Bernt |.F. Brovold, eier av Fjordgata 78 - Roar
Moholdt og eier av Fordgata 80 - Karl-Ove Bjarnstad AS.

Kunngjaring om igangsatt regulering med fordag til planprogram sto i Adresseavisen 28.04.2009.
Orienterende brev til alle beragrte naboer og aktuelle ingtanser ble utsendt samtidig.

Planprogrammet ble fastsatt i bygningsrédet 28.07.2009 i sak 110/09. Orienteringssak om forel gpige

resultater og konklusjoner i reguleringsarbeidet og konsekvensutredningen ble behandlet i bygningsradet
02.02.2010 i sak 14/10.

Planbeskrivelse

Planbeskrivel sen bygger pafordagdtillers beskrivelse av planfordaget, men det er gjort endringer for &
belyse planfordaget bedre.

Tidligere vedtak og planpremisser
Forholdet til overordnet plan

Omradet er markert som eksisterende bybebyggelse i kommuneplanens aredddl. Gjeldende
reguleringsplaner og planbestemmel ser for Fordgata 74- 80 er:

a) Midtbyplanen, R118, stadfestet 28.08.1981 gjelder for hele Midtbyen. De tre berarte brygge-
eiendommene ligger innenfor Midtbyplanens " Spesidomréde D - bevaring: Bryggerekken i
Fordgaten inklusive Ravnklod' med reguleringsformd "L ager, engros, forretning, kontor".

b) Reguleringslanen Ny kai mot Indre Kanal, R118ag stadfestet 23.09.1997, gjelder ny ka utenfor
brygge-elendommene Fordgata 70 - 82 samt til stetende Ravnklo-almenning og flatmannsorygge.
Kaien ugjer sste dd av et samlet og sammenhengende kaiomrade mellom Ravnkloa og
Jernbanebrua.

Planprogram
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Trondheim kommune
Planprogrammet ble fastsatt i bygningsradet 28.07.2009 i sak 110/09. Det ble gjort f@gende vedtak:

Bygningsradet/det faste utvalg for plansaker fastsetter planprogram for Fjordgata 74/76, 78 og 80, datert
27.04.2009 med falgende presiseringer:

Kap. 3.1 —"Masattinger for planprogrammet”, malsetting d, endrestil ” De nye

bryggene skal gjare seg bemerket ved maten de fremhever og signaliserer falsomhet for
den omkringliggende bebyggel sen slik at bryggerekka som helhet forblir en attraksjon
for byen.”

grunnforhold ska utredes som eget tema

arkeologiske forhold ska utredes som eget tema

det ska arrangeres et dpent matetidlig i haringsrunden

K onsekvensutredningen (KU) skal ha fa gende hovedtemaer:

Bygningshistorisk utvikling av bryggene fra 1841 og frem til i deg
Nyereinnfillprogekt i Trondheim og i andre sammenlignbare byer
Utfarte antikvariske undersakel se pa branntomtene i september 2009
Dokumentagon og analyse av vesentlige karakteristika ved bryggerekken i Fjordgata
Alternative senario for volumoppbygging av de nye bryggene:
0 Alternativ 0+ = Samme volum som bryggene hadde far brannen, men med nye
etag ehayder
o Alternaiv 1 = Hatt tak avduttet tilneamet pa gjennomsnittlig gesmsheyde tilstietende
brygger
o Alternativ 2 = Takform tilsvarende "pdbygget brygge da1910" i hgyde og form
o Alternativ 3 = Oppdeling i moderne smalere kubiske former hvor deler av bebygge sen
gar vesentlig hgyere enn tilstetende brygger
0 Andyse av gramatikk, materider og materidbruk som er typisk for bryggenei
Fordgata
Andyse vurdering av konsekvens av ny bruk/ nye funkgoner i bryggene
Andyse av trafikkforhold og parkering
Anadyse av uterom og fdles oppholdsared
Mulig gjenbruk av originat trevirke som ikke ble gdelagt av brannen

Utredningsplikten er oppfylt med konsekvensutredningen og det evrige planmateriaet. | avanittet
"virkninger av planfordaget” er konklugonene av utredningene gjengitt under tema

Prindppavklaring i requleringsplan

Bygningsradet gai sak 14/10 den 02.02.2010 sin tildutning til a prindpper i rédmannens konklusjon legges
til grunn for videre arbeid med reguleringsplanen og konsekvensutredningen. | tillegg til O+ - aternativet,
var det utredet tre dternativer for ny bebyggese. R&dmannen anbefdte pa bakgrunn av det forelgpige
arbeidet med konsekvensutredningen at det ble arbeidet videre med aternativ 2, men med noe redusert

byggehayde.
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Alternativ 2 sett fra Jomfrual menningen Alternativ 2 sett fra Ravnkloa

| rAddmannensinndtilling ble det pdpekt at arbeidet med konsekvensutredningen hadde avdekket to viktige
forhold om byform:

1) Takformer er viktig for oppfattelsen av hver enkelt brygge som selvatendig enhet i rekka. Hver enkelt
brygges takform bidrar i stor grad til bryggerekkas saxregne gesmdinjer som til sammen beskriver en
"horisont" langs Fjordgata og langs kanalen. Salv en svak helning pa gavlenes gesims (mot nabobrygger)
myker opp gesmdinja, underbygger den individuele bryggas egenverdi i rekkaog er et viktig
karaktertrekk ved bryggerekkai Trondheim. Det bar derfor unngas & jobbe videre med flate tak. Det ber
videre jobbes bevisst med videreutvikling av bryggene som tre individuele volum saikke de nye
bygningene som ska erdtatte de tre nedbrente bryggene oppfattes som ett "bygningsanlegg” i bryggerekka.

2) Bryggerekkai Fordgata er karakterisert av store brygger, mange med tilnsamet kvadratiske fasader
mot kand og gate. Tidligere pabygginger og ombygginger har leftet gesimser og gjort bryggerekka tettere.
Bryggerekka kan karakteriseres som en tett "bymur". Gjenoppbygging etter tre brente brygger mafinne
den riktige ballansen mellom & bygge opp om den helhetlige bryggerekka ("bymuren') og samtidig uttrykke
den individuelle bryggas egenverdi som enkeltobjekt.

| tillegg anbefdte rédmannen at fagende prindpper bletillagt sealig vekt ved videre utforming fram mot
enddlig reguleringsfordag og konsskvensutredning:

Heyder og volumer:

- Hoyder vig i Alternativ 2 virker noe for haye st | forhold til bryggerekka som helhet.

- For videre bearbeiding fored &s det at menehgyde for hayeste eksisterende bryggei kvartalet
(nr. 68) 0gsa bar gjelde som retningsgivende manehgyde for de nye bryggene. Fordaget
innebagrer ca. 1 meter lavere manehgyder enn vigt i aternativ 2, noe som ber vagre akseptabelt.
Funksionelt betyr dette at det for de gverste etag ene ma finnes spesiele planlgsninger, for
eksempe med planlgsninger med noe lavere romhayder langs bryggas langside.

- Det anbefdes at det jobbes videre med a forme gesimdinjer for & nyansere sprangenei
hayder mellom ny bebyggelse og eks sterende nabobrygger.

- Nr. 80 har fétt et betydelig gkt volum, noe som kan sies dvagei tréd med historiske
pabygginger mange av bryggene fikk tidlig pa 1900-talet. Nedtrukne gesmdinjer gjer dikevel a
volumet synes akseptabet i bryggerekka, og det gkte volumet melder seg ikke ut av
sammenhengen.

Fasadekomposigon:
- Bryggefasadenes karakterfulle uttrykk er en falge av lave etagehgyder og den saxegne
rytmen som dermed oppstar i fasadene. N& ny bebyggelse, for atilfredsstille ny bruk og
byggeforskrifter, far gkte etagehayder, ma det utvises en spesiell aktsomhet da skalaforskjellen vil
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Trondheim kommune
akkumuleres for hver etagei fasadeutforming. Fasadeutforming av ny bebyggel se ma basere seg
pa studier av nabobryggenes hayder, starrelser og rytmer til pninger i volumet. Forstaelsen for
logikken i bryggenes fasadeoppbygging, og videre aktsomhet i forhold til skaaforskyvning i
fasadene er viktig, og bevisst fasadeutforming kan muligens kompensere for en gkning av
byggehayder i forhold til bryggene som brant.

- Det anbefdesat det i videre fasadeutforming vises spesd| interesse og aktsomhet for
karakteristika ved eksisterende brygger i Fjordgata: Bryggenes fasadeoppbygging kan i grove
trekk sies & vage treddt. Farste etagie framstar som mest 3pen med starre glassflater og derer.
Farste etages dpenhet mot gaterommet understettes i mange brygger med publikumsvennlige
funkgoner (butikk, galeri kontor osv.). Over farste etage fager etagier med mindre pninger
(porter og vinduer) i store lukkede fasadeflater. Senere pabygninger gir ofte et skifte
vindus3pningenes rytme og starrelse i fasadens gverste ddl. Dette, sammen med takform og gesims
(9lhuett) avdutter fasadekomposigonene.

Bruk av gienvagende originde bygningsdder:
- Originae bevarte bygningsdeler bar primaat gjenbrukes og vises for a fortelle om bryggenes
" bygningsgrammatikk”. En dik visning ber fortrinnsvis kjei publikumsrettede aredler i bryggenes
farste etage, der de kan oppleves av mange og beriker rommene arkitektonisk.
- Samspillskarakter mellom nye méter & bruke tre pa og bruk av bevarte gjenvagrende
bygningsdeler i tre ber vurderes aktivt i videre utforming. Tremateriaet ber vurderes som bagende
konstruksjoner, og for bruk i bade fasade- og interigrutforming.

Funkg oner/bruk:

- Konsekvensutredningen tar ikke direkte stilling til hva bryggene skd brukestil, da dette enda er
usikkert. | konsskvensutredningen er dlikevel farste etage vist for publikumsrettet virksomhet i
dletre bryggene. Dette er viktig og positivt med tanke pa a gjare bryggenes farste etag e mellom
kand og gate tilgjengdlig for offentligheten. Hvis evrige etager tasi bruk som boliger ma det
utvises saalig aktsomhet for hvordan eventuelle terrasser og vindus3pninger innordner seg
bryggefasadenes karakter og logikk.

Oppfdging av prinsippvedtak i bygningsradet

Heyder og volumer:

- Ved pringppbehandlingen ble Fordgata 68 brukt som referanse. | innsendt materiale ved
behandling av prinsippvedtaket i bygningsradet var ikke Fjordgata 68 neyaktig oppmdlt. | ettertid
har det vist seg a menehayden pa denne brygga var lavere enn hva som var vist pa oppriss.
Maksmal manehayde for Fjordgata 74/76 og 78 er redusert med 115 cm, men menet er fortsatt
43 cm heyere enn mgnehayden til Fordgata 68 (c+ 18,47).

- Hordgata 80 har redusert manehayde med 90 cm, mens gesimsh@yden er redusert med 30 cm
som fage av at takvinkelen pa er redusert fraca 22° til 18°.

Saksfremlegg - arkivsak 09/5105-23 (169579/10)



Trondhem kommune
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Reduksjon av byggehayde i forhold til alternativ 2

Bruk av gjenvaaende originde bygningsdder:
- | fordagdtllers planfordag tillesikke krav til gjenbruk av materide.
- Treblir utdlukkende brukt i fasade. Det fored as ikke annen bruk av tre.

Awvik fra overordnet plan

Kommuneplanens aredldd — uterom

Trondhem Kommunes ueromsvelleder av januar 2008 Ser at samlet uterom pr. bolig i nye boligprogekt i

indre sone ska vagre mingt 30 n?, hvorav 15 ? skal avsettestil felles bruk dersom progektet har flere enn
4 boliger dler overstiger 400 m? BRA.. | utgangspunktet skal aredkravet tilfredsstilles pa egen grunn, men i
soesidletilfeler kan kommunen tillate a hele dler dder av uterommet inngdr i offentlig friomrade.

Awik

Fored &t progjekt legger ikke opp til felles utearedl pa egen grunn og privat uterom begrensestil private
balkonger med gjennomsnittlig aredl pa rundt 5m?2 og en liten forplass foran inngangene i bakgarden pai
underkant av 1 m? pr. bolig. Som kompensason for manglende uteareal vises det til offentlig kal som ska
etableres samtidig som bebyggel sen.

Kommuneplanens aredldd — parkering
Trondheim Kommunes parkeringsveileder av januar 2008 Ser at det skal settesav mingt 0,5
parkeringsplass pr. bolig i nye boligprogekt i Indre Sone.

Awik
Planfordaget dpner for parkering i parkeringskjeller, men dtiller ikke krav til parkering pa egen grunn.

Midtbyplanens areabruk
Midthbyplanens plankart viser a planomrédet skal nyttestil lager, engros, kontor og forretning.

Awik
Panfordaget legger opp til boliger i etagene over 1. etage.

Miditbyplanen — overordnede forma
Midtbyplanens formd pkt. 1 Ser a " Det er spesidt viktig & beholde Trondheims karakter som treby”.

Awik
Panfordaget skrer tre som framtredende fasademateriale, men ikke at konstrukgoner og etageskillere
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ska vagei tre

Midtbyplanen 86 og 8§32

Midtbyplanens 86 sier at " Den bebyggelsen, som er vist med rad, fiolett og bla farge pa bilagskartet
"Verneverdige bygninger i Trondheims sentrae strak”, og som i Sin helhet ligger innenfor det regulerte
byggeomrédet, forutsettes a bli stéende”. Midtbyplanens 832 — som omfatter bryggerekken i Fordgata
ser a 1. Ekssterende bebyggelse skal bevares. 2. Antatt opprinnelige bygningsdeler, sa som vinduer med
omramninger, porter, pand osv. skal mest mulig bevares.”

Awik

Det er gitt formell rivingdtillatelse for Fjordgata 78, men ikke for Fjordgata 74/76 og 80. Begge bryggene
er imidlertid demontert, og resultatet etter demonteringen av Fjordgata 80 er at ingen bygningsmaterider
kan brukes pa nytt. De gjenvegende materialene er beholdt som maler for eventuell gjenskaping, men kan
ikke brukes i noen funkgondl funkgon. For Fordgata 74/76 er en sterre del av de konstruktive
bygningsmateridene tait vare pa. Planfordaget gir mulighet for gjenbruk, men sikrer ikke at de
gjenvagende og gjenskapte materialene fra Fjordgata 74/76 og 80 blir brukt.

Midtbyplanen 833

Midtbyplanens §33 — som ogsd omfatter bryggerekken i Fjordgata sier at " Dersom en bygning brenner
dler av annen grunni sin helhet ma erdtattes av nybygg, skal nybyggets plassering, utstrekning i hayde og
bredde samt utvendig materidbruk mot kand, gate og eventud|l amenning vaae lik den bygning som
erstattes.”

Awik
Bebyggdsen er til dels betyddig hayere enn bryggene som gikk tapt i brannen 17.05.2007. Utvendig
materiabruk vil fortsait vagrei tre, men utformingen er annerledes.

Risiko- og sarbarhetsanalyse
Det er utarbeidet risiko- og srbarhetsanalyse med disse temaene:
- Sikring av mulige arkeologiske verdier
- SIkring mot forurensning og udabilitet i grunnen
- Skring mot sormflo og mulig fremtidig havdigning
- Skring mot tor vindlast
- Skring mot stey fra Fjordgata og fra jernbanery Nordre avlastningsveg

| avanittet "virkninger av planfordaget” er konklugonenei andysene gjengitt under tema.
Planomr adet, eksisterende forhold

Bdiggenhet

Planomradet dekker de tre eiendommene Fjordgata 74/76 (323 m?), Fjordgata 78 (349m?) og Fjordgata
80 (469m?2). Planomradets totde sterrelse er pa ca. 1175m2. Planomradet ligger delvis utei kanden og
mulig ekt havniva har veat et utredningstemai konsekvensutredningen.

Inntil brannen natt til 17.05.2007 ble elendommene brukt dik:

- Fordgata 74/76: 1. etage ble benyttet til naging. @vrige etager t.0.m. 5. ble benyttet til lager. Ved
tidspunktet for brannen, var det en saknad inne for bruksendring av 2. til 5. etagetil boliger.
Seknaden var ikke ferdig behandlet, men byggesakskontoret opplyser at med unntak av 2. etage
villeinngtillingen derestil bygningsrédet vaat positiv. Saknaden var lagt pa vent, da sgker ensket &
omprosjektere for afainn bedre bokvditet i 2. etage.
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- Fjordgata 78: 1. og halve 3. etage ble benyttet til naging. Halve 3. etg samt hele 2., 4. og 5. efg ble
benyttet til bolig — fordelt pa 10 stk boenheter. Kjeller ble benyttet til teknisk rom og boder.
- Fordgata 80: Ytterste del av underetage ble benyttet til sommerrestaurant mot kai i Kanalen, mens
1. etage var heldrsrestaurant. | 2. og 3. etage var det negingsared mot Fjordgata og to leligheter
mot Kanden, ogi 4. etage var det to leligheter.

Til sammen var det 14 boenheter og arbeidsplasser for melom 25-30 personer i de trebryggene.

Grunnforhold og kulturminner i grunnen

Grunnforhold og arkeologiske forhold har vaat utredningstemai konsekvensutredningen. Det er utarbeidet
et notat fra Rambgl| angdende de geotekniske forhol dene som konkluderer med at dette ma falges opp
viderei progekteringsfasen. NIKU har giennomfart forundersekel se pa tomtene for & avdekke mulige
arkeologisk interessante ting. Omradet som ble undersekt var imidlertid avgrenset og det kan ikke helt
utelukkes tilstedevearel se av automatisk fredete kulturlag andre steder pa tomtene. Det er ogsa potensial
for automatisk fredede skipsfunn - jfr. kml 8§14. Riksantikvaren vil derfor mest samnsynlig kreve at
gravearbeidet overvakes av arkeolog.

Rekreag onsverdi
Jomfrualmenningen og Ravnkloa med bétadkomst til Munkholmen er noen av de negre
rekreasjonsmulighetene for nye boliger pa de tre eiendommene.

Stedets karakter

Historikk, bebyggel sesstruktur og grammatikk

Ett av temaene i konsekvensutredningen har vaat utredning av historikk og sagrpreg ved bryggenei
Fjordgata og en helhetsvurdering av bryggemiljget. Under falger et sammendrag av andysene.

Bryggerekkai Fordgata er et historisk bygningsmiljg med nagond verdi. Lokalt representerer
bryggerekka et urbant mete mellom byen og fjorden som i stor grad former Trondheims identitet. Bryggene
i Fjordgata har gjennomgétt en omfattende endringsprosess fra de farste tidlige lagerbryggene ble satt opp
tidlig pa 1700-talet og frem til brannen i Fordgata 74-80 17. mai 2007.

De starste bygningsmessige endringene i bryggebebyggel sen skjedde ved gjenoppbyggingen av hele
bryggerekkai Fjordgata etter bybrannen i 1841 og ved de store pabyggingene som ble gjort i 5. og tildels
6.etagei flere av bryggenetidlig pa 1900-tdlet.

Fdllestrekk ved bryggene i Fordgata er at de er forholdsvis store brygger, mange med tilneamet
kvadratiske fasader mot kanal og gate. Tidligere ssammenbygginger, pdbygginger og ombygginger har | eftet
gesmser og gjort bryggerekka tettere. Bryggerekka kan karakteriseres som en tett "bymur” samtidig som
hver enkelt brygge har sserpreg og individudle uttrykk.

Bryggene har opprinnelig veat utfart i tammer med hovedbaging i et rutenett med seyle-/
dragerkonstrukgon og med bindingsverk i yttervegg, dternativt laftekasser | de eldste ddler av
veggoppbyggingen. Bryggenes oppbygging gienspeiler funkgonsbehovet: Inn- og utlasting pa gaviene og
transportsoner gjennom byggets midtsoner og med lagringsplass pa hver side langs langveggene. Disse
opprinnelig enkle lagerfunkgonene gjenspeiler seg i bryggefasadene med portmotiver og vindusrekker som
tydelig synliggjer bakenforliggende baarestruktur.

Bryggenes fasadeoppbygging kan i grove trekk sies & vagre treddlt. Farste etagje fremstar som mest 3pen
med starre glassflater og derer. Farste etages dpenhet mot gaterommet understettes av mange brygger
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med publikumsvennlige funkgoner (butikk, galeri kontor osv.) Over farste etage fager etager med
mindre oninger (porter og vinduer) i store lukkede fasadeflater. Senere pdbygginger gir ofte et skiftei
vindus3pningenes rytme og sarrelse i fasadens avre del. Dette, sammen med takform og gesims (silhuett)
avdutter fasadekompos§onene.

Solforhold
De tre nye bryggene vil liggei retning sydest/ nordvest og har gode solforhold med formiddagssol pa gavl
mot Fordgata og ettermiddagssol pa gavl mot Kanalen.

Trafikkforhold
| gatebruksplanen for Trondheim sentrum er Fjordgata vist som en del av hovedvegsystemet for bil.

Gang/sykkel
Fjordgata har idag ikke eget felt for sykkeltrafikk, men fortau pa bysiden og en litt uklar kjere-/ sykkel-/
gangveg mellom parkeringsfdt og bryggegaviene mot Fjordgata

Kollektivtilbud
Bryggene ligger med kort avstand til busshol deplassene i Munkegata.

Say fra trafikk
I reguleringshestemmel sene kreves det utarbei det egen stayrapport.

Annen infrastruktur
SKolekrets og -kapasitet
Det er tilstrekkelig skolekapasitet i omradet bade pa ungdomstrinn og barnetrinn.

Energiforsyning
Det forutsettes at ny bebyggese er forberedt for tilknytning til fjernvarmenettet.

Innspill til planfor daget

Inngpill fra naboer

Det har ikke kommet inn noen anmerkning fra naboer i forbindelse med annonsering og nabovarding av
pabegynt planarbeide i dutten av april 2009.

Fylkesmannen i Sar-Trendelag, 09.06.2009

Miljavern

Det ma gjennomfares en miljateknisk undersgkelse av grunnen under de tre brente bryggene samt foretas
stayberegninger for & kunne oppna tilfredsstillende stayforhold i ny bebyggese.

Barn og unge
Hvis det blir planlagt boliger i de nye bryggene skd det tilrettelegges for tilstrekkelig leke- og
uteoppholdsaredler for ulike ddersgrupper og til ulike artider.

Fordagstillers kommentar

Det er enskelig aleggetil rette for boligutvikling i Midtbyen. Derfor maleke- og oppholdsareder vurderesi
forhold til hva som er mulig &oppndi og rundt det aktuelle omrédet. N&r det gjelder fylkesmannens
merknader i forhold til Say, ivaretas dette gjennom stayrapport med stayberegninger for tilfredsstillende

sayforhold i ny bebyggelse.

Saksfremlegg - arkivsak 09/5105-23 (169579/10)



Trondheim kommune

Riksantikvaren 09.05.2009

Nybygg innenfor planomradet kan kommei konflikt med mulig automatisk fredete kulturminner fra
middeldderen dller automatisk fredete skipsfunn, og det ma derfor utarbeides en forundersekel se pa
tomten av Norsk Ingtitutt for Kulturminneforskning (NIKU) pavegne av Riksantikvaren. Riksantikvaren vil
farst kunne uttale seg ndr denne forundersekelsen er gjennomfart og reguleringsplanen legges ut til hering.

Norges Vassdrags- og Energidirektorat 28.06.2009

Grunnforhold

Risikoen for kvikkleirei dler umiddelbar nagrhet til byggeplassen gjar a fagkyndig geotekniker ma
undersake og beregne/ vurdere omradestabiliteten med henblikk patilfredsstillende sikkerhet bade i
anleggsfase og ved ferdig anlegg. Krav i NS3480 skal fages med henblikk pa ekstern kontroll av de
geotekniske beregningene/ vurderingene.

FlonV stormflo
Flomsonekartet "Dl progekt Trondheim - flomsonekart 6/2001" viser at det er ekstremvannstander i §gen
som vil gi de hayeste vanngtandene for bryggene i nedre dd av Niddva

Kraftledninger
Statnett skal kontaktesi den videre prosessen for a avklare a utbyggingen ikke er til hinder for mulige
eksgterende dler fremtidige hayspentlinjer/kraftkabler.

Fordagstillers kommentar
NVE’s merknader ivaretas gjennom geoteknisk undersgkelse og rapport samt tiltak for & sikre mot
ekstrem stormflo og mulig fremtidig havdtigning. Det Site er sikret i planbestemmel senes §7.3.

Politiet, 04.05.2009
Politiet hadde ingen merknader til igangsatt planarbeid, men vil vardes n& byggearbeidene ble igangsat for
avite om anleggsforholdene relatert til trafikkavviklingen i Fjordgata.

Trondheim Energi Neit AS (TREN)

TREN har meget begrenstet kapasitet pa stramforsyningen i omradet. En endring av virksomhet i
eendommene som kan medfare sterk gkning i stramforbruk vil kunne medfere innregulering av en
nettstagon i tilknytning til @endommene.

Fordlagstillers kommentar

| samtale med Hérstad den 24.06.2010 ble fagende avklart: Ved tilkobling til fjernvarmenettet vil
sramforbruket bli mindre enn tidligere, og behovet for utviddse av ekssterende trafo/ ny trafo vil derfor
bortfale.

Trondheim Energi Fervarme AS (TREF)

Omradet ligger innenfor fjernvarmekonsesjonsomradet, men det er ikke etablert fiermvarmei denne dlen
av Fordgatai dag. Fremfaring av fjernvarmetil disse bryggene er noe krevende pa grunn av mye annen
infrastruktur i grunnen, trafikkforhold og St, men ikke mingt, arkeologiske undersekelser. TREF er ikke
wvillige til alegge frem fiemvarme til Fordgata, men gnsker afakrav til fiermvarmetilknytning avklart 3
tidlig som mulig dik a arbeidet kan planlegges og ogsa eventuelle andre potensidle fjermvarmekunder i
omradet klarlagt.

Fordagstillers kommentar
| samtale med Amund Utne den 24.06.2010 ble fagende avklart: Trondheim Kommune krever tilkobling
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til fijernvarmenettet for Fjordgata 74-80. Naameste tilkoblingssted vil vagre Olav Tryggvassons gate med
ny fering via Ravnkloa. TREF gnsker tidlig varding om igangsatt byggestart for bryggene dik at de har
noen maneder pa seg til avklare med Riksantikvaren med hensyn paforhold i grunnen og & gjennomfare
seve fremleggingen av faringer og andre forhold rundt dette.

Kommentar vedrarende ivaretakelse av innspill fra TREN og TREF: N& TREF har avklart at det blir
offentlig krav om fjernvarmetilknytning for de tre nye bryggene og TREN dSer a det ved etablering av
fiernvarmetilknytning ikke vil vaare behov for gket trafokapasitet, sa ansees dle krav fra Trondheim Energi
ivaretatt i det videre planarbeidet.

Fortidsminneforeningen, Den trenderske avdding, 10.06.2009

Fortidsminneforeningen hadde kommentarer til to av masettingene for reguleringsarbeidet. Kommentarene
var i stor grad sammenfalende med retningdinjene som ble vedtatt i bygningsrédet 02.02.2010 og de ble
tatt med i det videre planarbeidet.

Beskrivelse av planfor slaget

Planlagt arealbruk

Alle tre bryggene gjenoppbygges med samme fotavtrykk som far brannen. Etagetdlet over 1.etageer
ogsa beholdt, men med gkte etagehayder for bedre a tilpasse seg dagens krav. Bryggene avtrappesi 1.
etage fraca kote 5,00 mot Fordgata og til kote 2,80 pany kai mot Kanalen. Under deler av 1. etage
etableres kjeller pa ca. kote 1,30.

1. etagei dletre eendommene skd brukestil publikumsrettet virksomhet som restaurant, butikk osv. —
tilsammen ca 900m? BRA pluss 5-600 m? BRA i kjeller. For Fjordgata 80 planlegges det restaurant i 1.
etagie, mens det for de to andre bryggene enndiikke er tatt konkret standpunkt til funksion.

De avrige etagene kan benyttestil bolig, negring, kontor, publikumsrettet virksomhet dller en blanding av
disse formdlene, tilsammen ca. 3700 m2 BRA.. Pr. dags dato planlegges det boliger i dle etagjer over 1.
etagei dletre bryggene. Boligene f& en blandet tarrelse fra 2-romsleilighet paca 50 n? BRA il 3- og
4-roms leiligheter pa 80 - 90 2 BRA.

Bebyggd sens utforming
Det er knyttet fasadelllustragoner til bestemmelsene. Prinsppene skissert i fasadeillustragonene skd fages
ved innsending av byggesaknad.

Overordnet om bebygge sens utforming:

Individualitet og sammenheng i bryggerekken:

De tre nye bryggene skd gis ulike, individuelle karaktertrekk i utformingen av hver av bygningene, samtidig
som volum, takform og materiabruk formidler sammenhengen i bryggerekken. Bruk av tre som
hovedmateride i fasadene e med pa & understreke denne sammenhengen.

Om utformingen av Fordgata 74/76:

Takform, hayder og volum:

Takformen pa den nye brygga fager den opprinnelige bryggas helning, men taket har ikke en krom flate
dik det var i den gamle. Gesimsen er holdt s3 lav som mulig mot eksisterende brygge i Fjordgata 72 for &
giare overgangen her sdlav som mulig. Tomtai 74/76 er av de mingt firkantede i Fjordgata, noe som
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gienspellesi fasaden mot Kanden. Dette gir nedvendigvis en litt usymmetrisk form; En mer moderne
tolkning som gjenspeiler tomt og klasssk saltakform med en liten "vri”. Overgangen mot hver nabobrygge
er trukket ned og brygga oppleves som den "glir inn” i helheten,

Material bruk:
Uttrykk bygges opp dik som de gamle bryggene pa den méten at:
Veggene e panet med ”enke” bordkledning — som en ”hud” trekt rundt bryggevolumet.
Knapp detajering, ingen unadvendige utstikkende e ementer.
Apninger i veggen tas ut som hull i en sterre flate; Veggflaten er sterre enn 8pningenes areal og man
bygger opp opplevelsen av ett sarre, enhetlig volum.
Panelet er hevlet, sdende pandl, beiset med oljebeis (noe transparent).

Grammatikk:

Apninger i veggen er organisart i e ryddig system; De gamle aksene for portépninger er gjeninnfert, det
samme gjelder vidusdpninger. 74/76 var opprinnelig to brygger, noe som gjenspeiles med to portakser i
hver gavlfasade.

Elementer:

Portaksene har darer plassert inntrukket i vegglivet dik portene er i de gamle bryggene. Ny funkgon
gienspeiler ny bruk: Utenpdiggende, sma balkonger beriker rommene innenfor, hvor det ingtalleres
halvklimatisk sone (vinterhage) som bade kan fungere som balkong nér darene 3pnes og som klimatisart
ared nér det er gnskelig. Vinduer i fasaden har enke detdjering og avviker litt fra den stramme geometrien
forevrig: Dette er med pa & gi bryggaidentitet og "liv”.

Gjenbruk av materialer:

Ved oppfaringen av ny bebyggelse i nr 74/76 ska man i den videre prosessen mellom utbygger og
byggesakskontoret sgke & finne fram til gode lesninger der ivaretaite bygningsmateriaer gjenbrukes,
fortrinnsvisi de publikumsrettede aredenei 1. etage. Ekssterende materiaer indalleresikke med bagende
funkgon, men som helhetlige, troverdige bygningsddler.

Om utformingen av Fordgata 78:

Takform, hayder og volum:
Takformen pa den nye brygga fager den opprinnelig brygges helning. Overgangen mot hver nabobrygge er
trukket ned og brygga oppleves som den "glir inn” i helheten.

Material bruk:
Uttrykk bygges opp dik som de gamle bryggene pa den méten at:
Veggene e panet med ”enke” bordkledning — som en ”hud” trekt rundt bryggevolumet.
Knapp detajering, ingen unadvendige utstikkende eementer.
Apninger i veggen tas ut som hull i en stiarre flate; Veggflaten er starre enn dpningenes ared og man
bygger opp opplevelsen av ett sarre, enhetlig volum.
Panelet er havlet, liggende pand, beiset med oljebels (noe trangparent).

Grammatikk:
Apninger i veggen er organisart i et ryddig system; Den gamle sentralaksen for portdpninger er gjeninnfart,
det samme gjelder vindusdpninger.

Elementer:
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Portaksen er bygd opp som den mest pne delen i fasaden, meni en ny tolking i utformingen bla. ved bruk
av spiler. Ny funkgon gienspeiler ny bruk: | det bakenforliggende aredlet instdleres en havklimatisk sone
(vinterhage) som bade kan fungere som balkong n&r derene dones og som klimatisert areal nar det er
onskelig. Vinduer i fasaden har enke detaljering og avviker litt fra den sramme geometrien foravrig: Dette
er med paagi bryggaidentitet og "liv”.

Om utformingen av Fordgata 80:

Takform, hgyder og volum:

Etagetalet er beholdt, men etagehaydene er gket til & kunne romme ulike funksoner som kontor,
hotellrom, bolig mm. Bygningsvolumet har dermed aket vesentlig, noe som kan sies avagei trad med
historiske pabygginger mange av bryggene fikk tidlig pa 1900-tdlet. Takform og gesimdinjer gjer likevel a
nytt volum fremst&r som akseptabelt i bryggerekka og ikke melder seg ut av sammenhengen i denne.

Grammatikk:

- Konstruktiv struktur dik denne fremstar i de opprinnelige bryggene er utgangspunkt for
fasadeoppbygging og fasadeinndding.

- Tradigondle fasadeinndelinger i bryggene med horisontale "vannbord" og panelt flate imellom disse
er benyttet som motiv i fasadene.

- Hulltaking i panelt veggflate er enten gjort etagenayt med glassvindu og balkongdpninger dler gjort
som "hull i pandt flate" med sma kontrastfargede vinduer. Rekkverk pa utstikkende balkonger er
derfor ved hjelp av glass gjort salite synlig som mulig for ikke & bryte den etagehaye
bal kongdpningen.

- Utstikkende del av balkonger er hengt opp i heisbommer pataket - dette for agi inntrykk av
"hengende last"; dvs. noe som henger utenpa fasaden og ikke utstikkende balkong; dvs. noe som
kommer ut frafasaden.

Material- og fargebruk:
- Tre og pandt flate er brukt som primeamateride i hovedlivet i fasadene, mens inntrukne og
utstikkende bygningsddler har annen materialbruk (metdl, glass mm.)
- Fargebruken er forsgkt holdt i en dempet bruntone med kontrastfarge i en gultone pa de sma
vinduene. P4 utstikkende og inntrukne bygningsdeler og vinduer vil fargebruken kunne veere
gréoner som ligger mest mulig dempet opp mot grunnfargen pa panelt flate.

Bruk av bevarte bygningsdeler:
- Det er gitt tillatelse til delkondemnering av dle de demonterte gamle bygningsdelene i nr. 80 unntatt
et mindre utvalg av opprinnelige, originale bygningsdder. Disse er antikvarisk vurdert til & kunne
vage md for eventud| autentisk kopi for historisk illustiragon av bryggens "bygningsgrammetikk” i
deler av interigret i 1. etage.

Bomilj@ og uteoppholdsared

De nye bryggene ligger i sentrum av byen, og Trondheim Kommune har en uttalt malsetting om a det skal
leggestil rette for boliger ogsai sentrum. Dette er viktig for byen og byrommene; aktivitet skaper trygghet.
For boligformd er det samtidiig en utfordring med hensyn pa stay og innsyn veid opp mot krav til dagdys
og utsyn for rom for varig opphold (stue, kjakken, soverom og arbeidsrom).

Dagdslys og utsyn

| TEKO7 & det: "Tilfredsdtillende utsyn oppnds nar vindusflater hindrer innestengtfalelse og gir beboerne
god kontakt med det fri bade sittende og stéende. | tett bebyggelse er det, under forutsetning av at vindu er
i vertikaflaten, tilstrekkelig & ha utsyn mot husrekker, gatelgp, parkomréder, bakgarder o.l."
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For dle de tre nye bryggene er det vurdert dik at stue, kjgkken og vinterhage/ balkonger kan legges ut mot
Fjordgata og Kanden - det som masies avage en flott utsikt. Soverom kan leggesi flere av leilighetene
mot private, done gardsrom og mot Kanalsmuget. For disse soverommene vurderes det med andre ord
som viktigere med ro enn utskt. Dagdysfaktoren for disse rommene blir noe ulik for de ulike etagene.
Farge- og materidbruk vil her vaare viktig for en god oppholdsfdelsei disse rommene.

Uteoppholdsareal for boligene

Over nagingsareder i 1. etage planlegges det boliger av varierende starrelser i dle de tre nye bryggene.
Alle leilighetene planlegges med egen balkong - med varierende starrelse etter sarrelsen pa leiligheten.
Gjennomsnittlig balkongared blir hhv. 5,0 n? (nr.74/76), 5,0 n? (nr.78) og 6,7m? (nr. 80).

For Fjordgata 74/76 og 78 fored as et dpent, sentrat gardsrom for adkomst til leilighetene. | disse
gardsrommene vil det tilrettelegges for sma uteplasser der dette er hensiktsmessig ut fra solinnfal. Disse
uteplassene kan bli viktige miljg- og opplevelsesfaktorer, men vil vanskelig kunne gis et Sarre ared enn ca.
0,5- 0,6 ¥ pr. lelighet.

Samlet glennomsnittlig uteoppholdsared i direkte tilknytning til hver bolig vil davaae hhv. 5,5 m?
(nr.74/76), 5,5 m? (nr. 78) og 6,7m? (nr. 80).

| planfordaget er det stilt rekkef@gekrav til opparbeidelse av den delen av regulert kai som er foran
bryggene (makamdt 480m?). | tillegg opparbeides enten kaiared et foran Fjordgata 72 og 70 (+ca
190nP)eller foran Fjordgata 82 (+ca 380n7). Dette aredlet vil varre et kjagkomment tilskudd til det
manglende utearedlet.

Trafikk- og parkeringdgsning

Det planlegges ikke for parkering pa egen grunn, men det pnes for at parkering kan skjei
parkeringskjeller. En dik lgsning ma underordne seg fasadeuttrykket og lases med parkeringshels, dik at
viktig og dyrebart forretningsared i 1. etage i mingt mulig grad blir skeddidende.

Krav til sykkelparkering vil bli dekket innei hvert av nybyggene og falger kommuneplanens krav.

Tilknytning til infrastruktur

Sappel handtering

Seppelhandtering ska skje pa egen grunn. Det er vurdert flere dternativer til sgppelhdndtering i samarbeid
med kommunen, men ikke tatt dilling til hvilken lesning som velges.

Virkninger av planfordaget

Virkningene som planfordaget har pd omgivelsenei forhold til bryggebebyggesen som helhet er grundig
beskrevet i konsskvensutredningen. | konsekvensutredningen er det ogsa beskrevet andre dternativer som
har vaat undersakt og forkastet i prosessen. Under falger et sammendrag av @vrige undersakel ser.

Arkeologiske verdier

Forundersgkelser i grunnen med tilharende rapport ble utfert i oktober 2009 i regi av NIKU:
“Hovedkonklugonen er a det er litetrolig at det finnes kulturavsetninger framiddddderen

innenfor planomradet. Det kan dllikevel ikke utelukkes at det kan finnes rester av bét dler skip

som er automeatisk fredet, og vi vil derfor anbefale at eventuelle utgaktningsarbeider her blir
overvaket.”
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Forelgpig kommentar fra Riksantikvaren v/ Sssel Ramstad Skoglund:

"Det er dtsa dik at det ikke ble gjort funn av automatisk fredete kulturlag ved forundersgkelsen. Vi har fét
et visst innblikk i forholdene patomta. Omradet som ble undersgkt var imidlertid salite (grunnet masser
som er deponert patomtene), at vi likevel ikke helt kan utelukke tilstedevegrelse av automatisk fredete
kulturlag dllers patomta. Det er ogsa potensid for automatisk vernede skipsfunn jf. kml § 14. Vi vil derfor
mest sannsynlig kreve at gravearbeidet overvakes av arkeolog."

Forurensning og ustabilitet i grunnen

Det planlegges fdles entreprise for spunting, utgraving og fundamentering for dle tre bryggene. Plan for
pravegraving for geoteknikk milja (mulig grunnforurensning) og geoteknikk stabilitet (fundamentering) for
adletre bryggene er godkjent av Riksantikvarens stedlige kontor, og prevegravingen ble giennomfert i juni
2010. En samlet geoteknisk rapport utarbeides av Rambdl AS, og denne skal vaae godkjent far

igangsettingdillatdse kan gis.

Skring mat gormflo og mulig fremtidig havsigning

I hht Trondheim kommune er kote +4,00 m grense for aredler uten spesidletiltak.

Under kote +4,00 m ma pumpeanordninger ingaleres - se mer detaljert beskrivelsei KU kap. 5.6. Maks
mdt springflo i Trondheim ble malt i 1971 til kote +3,35 m. Ferdig gulv i bruksaredler ut mot fjorden bar
ligge p& minimum dette nivaet, og pa nytt lengdesnitt for Fjordgata 80 er laveste bruksareder lagt pa kote
+4,05 m.

| planbestemmel senes §7.4 er det beskrevet krav til bebyggelsen for a begrense bygningsmessige skader
ved gormflo og framtidig havstigning.

Eksisterende, tilstetende kaier pa bryggenei Fjordgata 68 til 82 ligger pa cakote +2,80 m til +3,10m. Ny
kai bar legges pa kote +2,80 for ikke & komme over eksisterende portdpninger pa Fjordgata 82.

Stor vindlast
| forbindelse med rammesagknad ska det gjares dokumentagon av dimengonerende vindlaster for de nye
bryggene og hvordan dette ivaretasi ny bebyggdse.

Sty fra Fordgata og frajernbanery Nordre aviastningsveg

| tilknytning til ny reguleringsplan og péf@gende ranmeseknad er det nd utarbediet stayrapport fra COWI
AS angande trafikkstay fra Fjordgata og frajernbaneny/ Nordre avlastningsveg pa fjordsiden og hvordan
tiltak for seyisolering maivaretasi ny bebyggelse. Det vises til bestemmel senes §7.2.

Hayder:
Fordagdtiller mener a prinsippvedtaket etter konsekvensutredning vedtatt i Bygningsradet 02.02.2010 er

tat til fdgei progektet. Hayden pa Fjordgata 74/76 og 78 er redusert med ca. 1,1 m. Fjordgata 80 med
noe mer nedtrekte gesmdinjer avtrgpper overgangen mot Fordgata 82. Den hdhetlige komposigonen av
bryggerekka synes & fdle pa plass, og de nye volumene melder seg ikke ut av sammenhengen.

Etter fordagdtillers vurdering er ikke haydeavviket fra Fjordgata 68 starre enn at de nye bryggenes hayde
er i samsvar med den retningsgivende hayden i nr 68.

Radmannens vurdering og konklus on
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Heyder og volum

Den opprinnelige bebygge sen hadde gjennomgdende lav innenders takhayde dimeng onert for lagring, noe
som ga begrenset brukbarhet til andre formd. Det har derfor vaat et gnske frafordagdtiller & underseke
hva eiendommene tder av byggehgyde far bryggerekka som helhet svekkes.

Bebygge sens hayde og volum er undersakt grundig gjennom dternativer i konsekvensanalysens kapittel
5.2 - andyse 1. Her konkluderes det med at karakteren til bryggerekka som helhet ikke svekkes med en
noe hgyere gesmdinje for nr. 74/76 og 78, og en betyddig hayere gesmdinje og annen takform for
Fjordgata 80. Den gkte hgyden fordrer imidlertid blant annet nedtrukne gesmdinjer mot nabobryggene for
amyke opp volumene.

Fjordgata er bade et verneverdig bygningsmiljg av nagond verdi og en viktig del av Trondheims identitet.
Det er svaat viktig a ny bebyggesefdler paplassi helheten og ikke dominerer i forhold til den eldre
bebyggelsen. Radmannen mener a de tre bryggenes samlede volum fortsait er noe for stort i forhold til den
eksisterende, verneverdige bebyggelsen, og at fordaget derfor ma bearbeides videre. Det er et viktig
poeng at det er tre bygninger som ertattes, og virkningen disse tre byggene gir til sammen maikke bli for
awikendei forhold til ekssterende bygningsmilja.

Ved pring ppbehandlingen ble Fjordgata 68 brukt som referanse. | innsendt materiale ved behandling av
prinsippvedtaket i bygningsrédet var ikke Fjordgata 68 nayaktig oppmdlt. | ettertid har det vist seg at
menehayden pa denne brygga var lavere enn hva som var vist pa oppriss.

| foreliggende fordag er to av bryggene nd en snau havmeter hayere enn Fjordgata 68. Radmannen mener
I utgangspunktet at haydene ska reduseres tilsvarende det som var intengonen i pring ppvedtaket, nemlig
at hayden pa Fjordgata 68 skulle vagre retningsgivende for haydene pa de nye bryggene. Dette innebagrer
a dletre bygninger ber vaare 40-50 cm lavere. Dersom det vises andre lgsninger der en oppnar det
sammei totalvirkning, er rAdmannen villig til & vurdere dette. Hovedsaken er hvordan de tre nye bryggene
til sammen forholder seg til den edre bebyggel sen.

Bryggenei Fordgata har blitt brukt til lager, og en viktig del av skalaen pa bebyggel sen reflekterer den
knappe etagehayden i bebyggelsen. | Fordgata har det i fleretilfeler med hell veat jobbet med leligheter
over to plan for & kompensere for lav etagehayde og for bedre atilpasse seg skalaen i bryggebebyggel sen.
Fordagdtiller har ikke ensket aforeda denne lgsningen for Fordgata 74-80, og har i stedet jobbet med
normale etasjehgyder pa minimum 2,40 meter, men forsekt a redusere tykkelsene pa etageskillere.
Ré&dmannen mener ensket om at bygningene mainneholde 5 fulle etagjer har vaat til hinder for & oppna

optimd tilpassng i hayder og volum.

Fasader

Bebyggd sens grammatikk er undersakt i konsekvensanadysens kapittel 5.2 — andyse 2. Analysen har vaat
grunnlag for bearbeidel sen av fordaget. Fasadelllustrag onene og beskrivelsen av disse i planbeskrivelsen er
juridisk knyttet til bestemmelsene.

Gjennom konsekvensanalysene og planleggingsprosessen har fordagdtiller kommet fram til en lasning som
beskriver tre brygger med ulike, individudle karaktertrekk. De har et moderne uttrykk, men gienspeller
samtidig typiske karaktertrekk ved bryggebebyggel sen.

Rédmannen mener a bebyggelsen innehar kvaliteter som — med noe bearbeiding - kan underordne seg
eksisterende bebyggelse. Radmannen finner imidlertid at den totale kontrasten til det bevaringsverdige og
sirbare bygningsmiljeet i bryggebebyggelsen i Fjordgata virker noe for stor. Fasadeuttrykket ma derfor
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ogsa bearbeides videre fram mot duttbehandling.

Bakonger
Utstikkende balkonger og karnapper er et fremmedelement i den historiske bebygge sen. R&dmannen

mener & dette ikke skdl tillatesi den nye bebygge sen.

Baligsammensetning

Fordagdtiller fored & at ved utbygging til annet boligforma enn omsorgsboliger og/dller annen spesiabolig,
skal boligene haen variert boligstruktur. Ingen boligenheter ska hamindre bruksared enn 40 m2 BRA.
Minimum 30% av antadl aminnelige boligenheter i nr 78 og 80 ska ha starre bruksareal enn 80 m?. Det er
ikke fored it tilsvarende krav for Fjordgata 74/76, og rédmannen mener det er anskelig aregulere
boligsammensatningen ogsaii denne bygningen. Dette ber avklares fram til duttbehandling.

Takoppbyagg
En viktig fasade i bryggebebyggelsen er takflata. Denne ber framsta mest mulig som én ren flate.

Radmannen mener derfor at takoppbygg for ventilagon ber kombineres med takoppbygg for heis. Dette
ma avklares og sikresi bestemmelsene.

Giennomlyge laligheter

Det er vanskelig &fatil gode boliger i s3pass dype volum som i bryggebebyggelsen. Fordagdtiller har for
Fjordgata 74/76 og 78 skissart et indre gérdsrom som kan gi lystil indre soverom og gjere leilighetene
tosidig belyst. Fjordgata 80 har ikke sendtt inn tilsvarende skisser. R&dmannen mener a dersom det skal
godkjennes boliger i Fjordgata 80, ber disse ogsatilstrebes a fatosidig belysning.  Dette maklargjeres
fram til duttbehandling og skresi betemmesene.

Rekkefal gekrav — opparbeidelse av Fjordgata
Fordagdtiller foredar at det offentlige gaterommet foran de nye bryggene skal opparbeides 2,0 meter bredt
fortau og 3,0 meter bred kjarbar gangvel med kantstein og fast dekke far det gis ferdigattest for ny

bebyggelse.

Radmannen er enig i at det offentlige gaterommet bar oppgraderes. Dagens utforming av gaterommet er
ikkei tréd med designprogrammet for Midtbyen og har uklare avgrensninger mellom kjarende, parkering
og géende. Detdjert utforming av gaterommet er imidlertid ikke avklart ennd. Far duttbehandlig av planen,
ber det ses naarmere pa hvordan hele omrédet mellom Ravnkloa og Jomfrua menningen kan opparbeides.

Bruk av gjenvagende materide

Det er gitt formell rivingdtillatelse for Fjordgata 78, men ikke for Fjordgata 74/76 og 80. En del av de
konstruktive bygningsmateriadene til disse to bryggene er tatt vare pd. Planfordaget sikrer ikke at de
friskmel dte konstruksjonsmateridene blir brukt pa deres opprinnelige plassering.

Handtering av gienvagende materider er analysert i konsekvensanadysens kapittel 5.5. Det konkluderes
med at originde, bevarte bygningsdeler kan gjenbrukes og vises for a fortelle om bryggenes grammatikk.
En dik visning skd fortrinnsvis skje i publikumsrettede aredler i bryggenes 1. etage. Fordagdtiller ansker
ikke at det skd kreves gienbruk av materider i gtt fordag til betemme ser.

Radmannen mener a det bar vurderes naamere far duttbehandling om bruk av gjenvegende maerider i
sarre grad ska skresi bestemmelsene.

Uterom
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Dersom det skd vaare mulig & ha boligbebyggelsei bryggerekkai Fjordgata, er det svaat vanskelig a
tilfredsdtille kravet til uterom pa egen grunn. Dette fordi det er et overordnet ma ut fraet vernehensyn a
beholde bryggekarakteren, dvs. & beholde fasaddivet bade mot kanalen og mot Fordgataog i tillegg ha
takflata mest mulig ubrutt. Ut fra de samme hensynene er det problematisk med store balkonger i

bryggebebyggel sen.

P& grunn av den begrensede tilgangen til privat uteared, foredar fordagdtiller a det leggesinnii
planfordaget rekkefagekrav om at ka foran bryggene mot kanaen blir opparbeidet fram til enten
Jomfrualmenningen eler Ravnkloadik at kaia blir offentlig tilgjengdig.

Ré&dmannen mener tilgangen pa uteoppholdsaredl blir akseptabel med disse tiltakene.

1
Py bl som skal opparbeides Kanalen e Joming
ATemace obyigeker 3 kai 1) affently plass Fhh almanningan | |
Fartaus- o getearcsl wam Bar appgraderos
Esnammugst

Hmyrklaa

Mulig oppgradering av offentlige areal og fel lesareal som fdge av planen

1&h

Parkering
Trondheim Kommunes parkeringsvelleder av januar 2008 Sier at det ska settes av mingt 0,5

parkeringsplass pr. bolig i nye boligprogekt i Indre Sone. Planford aget dpner for parkering i
parkeringsgaragie, men diller ikke krav til parkering pa egen grunn.

Eneste mulighet for atilfredsstille krav til parkering, er i parkeringskjeller. Det anbefdes ikke atillae
innkjering til en eventuell parkeringskjeller frakaia, da kaia ma ha prioritet for gende. R&dmannen mener
at det, dersom det er teknisk mulig, kan aksepteres at det etableres

parkering i kjelleren til Fjordgata 74/76, 78 og/dler 80. Legsningen mai safal innebagre adkomst fra
Jomfruamenningen — via fortauet mellom bryggerekka og Fordgataog inn i en maksmdt 2,5 meter bred
garageport i fasadens 1. etage. Lgsningen ma basere seg paen bilheis, dik a minimalt av brukbart
forretningsared i 1. etagie g& med til parkeringd@sningen — kun ca. 15m2.

En dik lasning vil tilfredsstille parkeringsnormen, og gjere boligene mer atraktive. Fortauet foran
bryggerekka vil uansett tilrettelegges for nedvendig vardlevering og avfalshandtering. Garaseporten kan til
en viss grad ogsa integreres som et portmotiv — og dik sett forsvares arkitektonisk sett.

Dersom en dik Igsning teknisk sett ikke er mulig, anbefder radmannen a krav til parkeringsared pa egen
eendom fravikes.

Awvik fra Midtbyplanens ared bruk
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Midthyplanens plankart viser a planomrédet ska nyttestil lager, engros, kontor og forretning.
Panfordaget legger opp til publikumsrettet virksomhet i 1. etage og boliger i etagene over.

| Midtbyplanens 8§31 stér det at ”(...)Bygningsradet kan tillate endret bruk der forholdenetilsier det”. Et av
de overordnede form& ene med Miditbyplanen var "A legge forholdene il rette for en gkning av antall
bosatte i Midtbyen”. Det er etter at Midtbyplanen ble vedtatt i 1981 blitt etablert en praksis om at det
dpnes for boligbebyggelse i bryggerekkai Fjordgata. Fjordgata 78 og 80 var sdledes delvis bruksendret til
boligformd fer brannen 17.05.2007. Det er fortsatt gnskelig med en sammensatt bebyggelse i Midtbyen,
herunder boliger.

Materiabruk
Midtbyplanens formd pkt. 1 ser at " Det er spesielt viktig & beholde Trondheims karakter som treby”.
Planfordaget sikrer ikke at konstrukgoner og etageskillere skal vaaei tre.

Materiabruk er undersekt i konsekvensanaysens kapittel 5.2 — analyse 3. Det konkluderes med at det
ikke bar kreves primagbaging og dekkekonstrukgoner i massivire, da disse kan ha betyddlige
utfordringer. En dik lasning vil kunne krevd store dekketykke ser og kunne ha en mulig kongtrukgonsrisko
pagrunn av de store fuktpakjenninger pa eiendommene.

Den direkte publikumsopplevel sen av de ferdige, gjenoppbygde bryggene vil uansett farst og fremst handle
om fasadeoverflater og komposigon av fasader og bygningsvolum. Den synlige bruken av tre i fasader og
interigr blir derfor en viktig faktor for opplevelsen av bygningene. Bruk av tre i fasade er Skret i
planbestemmel sene,

Radmannen merer at det hadde vaat anskelig at tre ogsa brukes konstruktivt fordi trekonstruksjonen er en
viktig del av bryggens karakter, men finner ikke grunnlag for a dtille krav om dette.

Konklugon
Det gienstdr ennd noe arbeid med planfordaget, men radmannen mener saken er tilstrekkelig belys til a
planfordaget kan legges ut til offentlig ettersyn og sendes pa haring.
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Det forutsettes en videre bearbeiding fram til duttbehandling.

... Sett inn saksutredningen over denne linja

R&dmanneni Trondheim, 29.03.2011

Einar Aassved Hansen
kommuna direkter

Vedlegg

Vedlegg 1
Vedlegg 2
Vedlegg 3
Vedlegg 4-1til 4-3
Utrykt vedlegg 5
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byplangef

Reguleringskart
Reguleringsbestemmel s
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Konsekvensutredning
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