Trondheim kommune

Saksframlegg

DETALJREGULERING AV MUNKHAUGVEITA50G 7
SLUTTBEHANDLING
Arkivsaksnr.: 07/5150-43

Sakshehandler: Margrethe Aas

212 Settinn inngtillingen under dennelinja

Fordag til inngtilling:

Bystyret vedtar fordag til detdjregulering av Munkhaugveita 5 og 7 som vist pakart i maestokk 1:500,
merket Solem Arkitektur AS senest datert 04.08.2011 med bestemmelser senest datert 04.08.2011.

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

.2 Sett inn inngtillingen over dennelinja
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Trondhem kommune

... Sett inn saksutredningen under dennelinja

Hensikten med planen er & dpne for etablering av mer kontor/forretning i Munkhaugveita5 og 7, samt &
sette rammer for et nybygg pa dagens parkeringsplassi nr 5. Eiendommene omreguleres fra balig til
bolig/forretning/kontor. Ny bebyggelse fored as med en hgyde tilsvarende 3 etager, men fremstér fragata
som en 2-etages bygning. Den er dik tilpassat omkringliggende kvarta sbebyggdse i volum og utforming.
Eiendommenetillatesi sin helhet bebygd, men et gardsrom (felt B/F/K 3 pa plankart) tillates bare overbygd
med glasstak.

Saalige problemdtillinger i planprosessen har handlet om vern, som resultat av to gjeldende vedtak i dette
byomrédet. Det farste er Riksantikvarens fredning av grunneni omrédet, for bevaring av kulturlag fra
middea deren. Etter innspill fra Riksantikvaren legges hele planomrédet under en hensynssone for
bandlegging etter lov om kulturminner.

Det andre vedtaket er Midtbyplanen, hvor eiendommene ligger i et spesidomréde for bevaring.
Midthbyplanen vektlegger omrédets helhetlige karakter. Det har derfor blitt neye vurdert hva som er god
tilpasning for ny bebyggese. Det har ikke blitt presentert dternative |gsningsfordag, men opprinnelig fordag
er bearbeidet gjennom planprosessen. Enddig planfordag setter detdjerte krav til ny bebyggeses
plassering, form og uttrykk. | tillegg legges hele planomradet under en hensynssone for bevaring av
kulturmilja.

Planfordaget sikrer a ny bebyggel se kompletterer kvartalet og byomradet den inngar i, og omrédet f& en
oppgradering i forhold til dagens Sitagon. Det er samtidig i tréd med kommuneplanen atilrettelegge for
béde bolig, kontor og forretning, nagr kollektivknutepunkt som Midtbyen.

Haringsuttal el sene som har kommet pa saken har handlet om temaene vern og stay. Innspillene har fart il
plantekniske endringer, men ikke vesentlige endringer av planfordaget.

Radmannen anbefder at planfordaget vedtas.
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Trondhem kommune

Bakgrunn

Komplett planfordag er innsendt 21.12.10. Manfordaget er utfart i samsvar med kommunens
reguleringsveileder og avtaer gjort i oppstartsmete. Fordagdtiller er Solem Arkitektur AS (tidligere Solem
Hartmann AS) pa vegne av tiltakshaver/oppdragsgiver Redinvest AS.

Planomradet omfaiter disse eiendommene;
Gnr/Bnr 400/105 — i bruk som parkeringsplass
Gnr/Bnr 400/106 — bebygd elendom
Eiendommene eées av Redinvest AS.

Tidligere vedtak og planpremisser

Det innsendte planfordaget ble i delegagonsvedtak 07/5150-26 den 9.3.2011 vedtatt lagt ut til offentlig
ettersyn.

Forholdet til overordna planer og tidligere vedtak

Planomradet ligger innenfor ” Middeladerbyen Trondheim”, hvor grunnen er fredet i medhold av lov om
kulturminner av 9. juni 1978. Fredningen omfaiter masser i grunnen mellom 0,4-1,0 m dybde, som kan
inneholde kulturlag framiddeldderen.

Planfordaget er i tréd med formdet " bybebyggelse” i kommuneplanens arealddl. Eiendommene ligger i
indre sone, hvor kommuneplanen krever minst 30 nf? uterom med oppholdskvalitet og 0,5
biloppstillingsplass per boenhet.

Gjeldende reguleringsplan for omrédet er Midthyplanen fra 1981, hvor de aktuelle eiendommene ligger
innenfor et spesidlomréde for bevaring. Midtbyplanen regulerer eiendommenetil boligformd, med mulighet
for mindre forretningsvirksomhet i farste etage (8 3.3 i Midtbyplanen).

Bygningsradet fattet den 01.11.2005 vedtak pa en foresparsel om igangsetting av planarbeid for blant
annet Munkhaugveita 5 (ssksnummer 0194/05). | vedtaket anbefaer bygningsrédet at ny bebyggelse her
forholder seg til nabobebyggel sens hayder, og a det holdes en arkitektkonkurranse.

Awik fra overordnet plan/ tidligere vedtak

Planfordaget avviker med kommuneplanens arealdel ved at bebyggel sen fritas for bilparkering pa egen
eiendom, samt at kravet til uterom er redusert til 15 n.

Nytt formd avviker noe fra Midtbyplanen, idet det dpnes for etablering av mer kontor-/forretningsaredl.

Det har ikke vaat avholdt noen arkitektkonkurranse for Munkhaugveita’5 og 7.
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Trondhem kommune

Planomr adet, eksisterende forhold

Beliggenhet

Planomradet ligger like sar for torget og V& Frueskirke, innenfor den sentrle middeladerbyen
Trondheim og i Midtbyens sargstre del. De aktuelle éendommeneinngar i kvartaet avgrenset av
Munkhaugveita, Schultz gate, Erling Skakkes gate og Munkegata.
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Omrédet er variert, med bade kontorer, forretninger og restauranter i nagrheten. | krysset Schultz gate /
Munkhaugveita ma boligene likevel sies & dominere. Munkhaugveita 7 er bebygd med et bolighus med
forretning i 1. etage (hvit 2-etages bygning pa bildet til hayre under). Munkhaugveita 5 er ubebygd og

fungerer som parkeringsplass.

T.v.: Situasjonen ing. Munkhugvit 5er i dag parkeringspl
Munkhaugveita 7 foresl s bevart (hvit, 2-etasjes bygning).
T.h.: Bensinstasjonen som|a&i Munkhaugveita 5 blerevet i 2002.
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Trondhem kommune

Grunnforhold

Planomradet ligger ikke innenfor fareomrade for kvikkleire. | kommunens aktsomhetskart for forurenset
grunn, er omradet vist som byjord. | forbindelse med riving av en bensinstagion her ble det i
rammetillatelsen gilt krav om at nedgravde spesidtanker og forurensede masser | grunnen skulle fjernes
(saksnr 02/06597). Tiltakshaver bekrefter at dette er gjort.

Verneverdier
Grunnen i omrédet er fredet for bevaring av kulturlag fraMiddeldderen. All graving medferer risiko for
forringese av bevaringsforholdene for dise.

Planen inngdr i omradet sar for Va Frues Kirke, en av fire spesidomrader som Midtbyplanen definerer
som bevaringsverdige. Omrédet har kvditeter som boligomrade og gjennom sitt helhetlige uttrykk.

Etter den omfattende bybrannen i 1846 som adela det meste av den eldre bebyggelsen bak Var Frue
kirke, ble det vedtait murtvang for nye husi kvartaene. Murbygningenes arkitektoniske uttrykk skiller seg
likevel ikke mye fra den tradigonelle trehushbebyggel sen, verken i form dler proporgoner. Uttrykket er
tydelig ingpirert av senklassssmens empiredtil. All bebyggdsei kvartalet som planford agets elendommer
inngdr i, er med pa byantikvarens kart over antikvarisk verdifulle bygg. Disse er klassfisart til B (hay
antikvarisk verdi) og C (antikvarisk verdi).

Eksisterende bygning som inngar i planfordaget er klassifisart til verneverdi C.
Var Frue kirke er fra 1200-tallet, og er et viktig historisk referansgpunkt i Midtbyen.

Munkhaugveita herer til de edste gatenei Trondheim, og finnes dlerede i de eldste kartfortegnel ser fra
Middeladeren. Munkhaugveita ledet vestover fra Allengenskirka, som ble revet pa 1400-tdlet, og senere
benyttet som byens sentrde torg (mellom Schultz gate og St. Jargensveita). Schultz gate er et gatelgp som
ble etablert som branngate etter bybrannen i 1846.

Naturverdier
Det er ikke registrert saglige naturverdier pa éendommene.

Rekreagonsverdier

Den ubebygde eiendommen har delvis gode solforhold i dag, men er ikke opparbeidet for rekreagon og
opphold. Omrédet ligger near rekreagongtilbud i form av uteomradet ved Var Frue Kirke, Marinen og
Nidelva

Trafikkforhold

Gjeldende gatebruksplan legger opp til a denne delen av byen skal ha begrenset trafikkbelastning og
legger vekt pagang- og sykkdtrafikk. Tilliggende gater er done for biler, men fungerer som interne gater for
byomradet.

Skole

Nagmeste barneskole i sentrum er Kavskinnet skole. Skolekretsen har et stabilt barnetdl i Skolepliktig
ader, men er preget av at barnefamilier flytter ut av omradet far barna nér skoledder. Andre kommunae
skoler i negrheten er Bispehaugen skole, Singsaker skole og lla skole. Omradet har flere private skoler.
Flere dever har vagt denne Iasningen, og det har svekket eevgrunnlaget for Kalvskinnet skole yiterligere.
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Trondhem kommune

Det er ikke Startet skole ved Kavskinnet skole de to siste &, men skolen er ikke nedlagt. 70 % av elevene
ved Kdvskinnet vagte Singsaker som ain skole. Skoleveiene i sentrumssonen har flere store
trafikkbarrierer som devene makryssei kryss med lysregulering. Eneste planfri kryssing er Hgeseter bro
ved Studentersamfunnet.

Barnehager
Barnehagedekningen i sentrum er god. Naameste barnehager er Kongsgarden barnehage, Birralee og
Midtbyen barnehage pa Kavskinnet.

Vannforsyning og avigp
Det ligger offentlige vann- og avigpdedninger i tilstetende gater.

Kollektivtilbud
Det er kort avstand til byens bussruter, regiorbusser og flybuss. Drogeholdeplass ligger ogsai nagheten.

Inngpill til planfordaget far fer ste gangs behandling

Frig for inngpill som fadge av melding om igangsatt planarbeid ble satt 11. juli 2007. Det innkom ingen
innspill fraprivate, dvs. grunneiere eler andre berarte.

Det ble avholdt eget samrédsmete den 12.12.07, der Riksantikvar, byantikvar og fylkeskommunen ble
innkalt. Eget referat fra samrédsmete inngar i samlet plandokumentagion.

Riksantikvaren

| innledende mater med Riksantikvaren, kom det hendtilling om at tilknytning til vann- og avigpsanlegg ma
skjetil Munkhaugveita, p.g.a. restrikgonene pa graving i grunnen. Dette felges opp i planbestemmelsene (§
3.3)

Formell uttalelse fra Riksantikvaren forela den 24.04.08. | korte trekk aksepterer Riksantikvaren ny
bebyggese, uten kjeller og med en fundamentering som i mingt mulig grad pévirker bevaringsforholdene.
Det tilles dessuten krav om a det gjennomfares en begrenset forundersekel se av tomta, for a vurdere
kulturlagets tilstand og srbarhet. En dik forundersekelse skd i henhold til kulturminnelovens § 10 dekkes
av tiltakshaver.

Riksantikvaren krever videre formdet ” Spesid omrade bevaring: bevaring av bygrunn” for hele
planomradet, og fored& en bestemmelse som til 1. gangs behandling var tait inn i planfordagets
8§ 4. Denne ble senere endret etter haringsinnpill — se neste avanitt.

Fylkesmannen i Ser-Trendelag

Ingen merknader til tema barn og unge dler samfunnsskkerhet. Med hensyn til miljevern, enskesen
tilstrekkelig beskrivelse og vurdering av temaene stay og forurenset grunn. Stey — se heringsnnspill.
Forurensninger i grunnen — se avanitt om eksisterende forhold/grunnforhold. Miljgenheten er haringspart i
planfordaget.

Ser-Trendelag fylkeskommune
Fylkeskommunen har i uttalelse datert 27.03.09 ingen merknader til planfordaget sifremt at
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Trondhem kommune

Riksantikvarens innspill/uttaldlse tas inn.
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Trondhem kommune

Byantikvaren

Byantikvaren har ikke kommet med egen uttalelse etter samrad. Av referat fra samrédsmeate, hadde
byantikvaren ingen merknader til grunnlaget som forela og bebygge sen som planiegges.

Forgvrig vises det til nevnte vedtak i bygningsradet, sak 0194/05, pa foresparsel om regulering. Vedtaket

har bl.a gitt feringer m.h.t. heyde/antal etager.

Hearingsuttalelser og merknader etter offentlig ettersyn

Opprinnelig heringsfrist var 26.4.2011. Etter anmodning fra Fylkeskommunen ble denne forlenget til
31.5.2011. Haringsuttalelser med kommentar fra Radmannen i tabell under.

Fylkesmannen, brev datert 26.4.2011
Fylkesmannen har innspill til planbestemmel sene
omkring stey, og foredar en formulering for en
bestemmelse.

Radmannens kommentar

Fored&t formulering er tatt inn i betemmelsene §
3.7 Uterom, samt § 5.1 Anleggsstey og stey fra
anleggdtrafikk.

Riksantikvaren, brev datert 26.5.2011

Finner at reguleringsplanen kan godkjennes under
forutsetning a kulturminner i grunnen skres ved
redisering.

Vil endre hensynssone pa plankart fra& hete " c)
bevaring kulturmiljg’ til & hete " d) automatisk fredet
kulturminne: Middeladerbyen Trondheim”.
Kulturminnene er bandlagt etter kulturminneloven
og skravur d blir dermed riktig.

Ordbruk i bestemmelser ma endrestil ordoruk i ny
lov — ikke " spesidomréde’ men ” hensynssone’.
Riksantikvaren diller videre krav om
endringer/tilfaye ser i bestemme sene under tema
bevaring av bygrunn, arkeologisk gransking og
vilk&r for gjennomfering.

Radmannens kommentar

Plankart og bestemmel ser er endret etter
Riksantikvarens krav. Riksantikvarens fordag til
bestemmelser er tatt inn i § 4.2 Hensynssoner og i §
6.1 Vilkar for giennomfaring, Verni grunnen

Tre satninger er fjernet fra Riksantikvarens
formulering: "Kostnader knyttet til nadvendige
arkeologiske granskinger belastes tiltakshaver.”
" Arkeol ogisk gransking bekostes av tiltakshaver
jf. kml. 8 10.” og” Arkeologisk utgraving
bekostes av tiltakshaver.” . Kommunen kan ikke
dtille krav rundt gkonomiske forhold. Det henvisestil
kulturminneloven, som ivaretar dette.

Fylkeskommunen, brev datert 13.4.2011

Ingen merknader til planfordaget hva angér byform
og nyere tids kulturminner. Planfordaget er tilpasset
strokets karakter.

Fylkeskommunen, brev datert 1.6.2011
Reguleringshestemmel sene majusteresi samsvar
med Riksantikvarens anbefaing, som vilkar for
egengodkjenning. Ingen merknader utover dette.

Radmannens kommentar
Plankart og bestemmel ser er endret etter
Riksantikvarens krav.
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Trondhem kommune

Fortidsminneforeningen, brev datert 18.4.2011
Planfordag holder i rimdig grad fast paform- og
volumfaringer som falger av gjeldende
reguleringsplan, Midtbyplanen.
Fortidsminneforeningen er kritisketil at det gislov
til abygge tre etager og flatt tak innover i kvartaet.
Fortidsminneforeningen Ser videre om
Materialbruk: Krav om sekkeskurt tegl i
bestemme sene virker merkdig, mener a vanlig
puss er det vanligstei straket. Anbefaer bruk av
begge deler for variagon mellom to bygninger.
Detaljering: Positiv til rolig fasadeuttrykk.
Anbefder krav om symmetriske vinduer mot
gatene, hvor dle vindusfag har samme

materia dimensjoner (bade vinduer som kan dpres
og de som ikke kan). Gjar oppmerksom pa at
kobbhus ikke méa fremsta som klumpete, og vinduer
ikke ma fremtre som overdimengjonerte. Fordel om
vinduer ikke hvitmaes. Anbefder ikke vinduer til
gulv, dler franske darer med rekkverk i
bebyggelsens skra hjarne. Sokkel bar markeres —
dette er typisk i omradet og i ”empire-kvartdene’
ber det vurderes om ikke virkningen kan oppnas
uten store tekniske ulemper.

Annen detaljering: Bestemme ser omkring
utforming og materidebruk ber endres dik at det
ikke forbys at derer/porter trekkesnoeinni
bygningskroppen. En liten nigeeffekt ved derene er
en del av omradets tradisonelle saatrekk og ber
forekomme. Utformingen av gesmsen er viktig.
Fiper er en selvfdge i edre bebyggelse og ber
tegnesinn.

Radmannens kommentar

Regulert nybygg vil fremstd som et 2-etages bygg.
Dette skres gjennom angitt maks gesmis- og
manehayde samt takvinke i bestemmelsene (8
3.13). Mulighet for en tredje etage med flatt tak
mot gardsrom gjir en verdifull fleksihilitet for variert
bruk i et byomrade som bar sikres aktivitet. Da det
er snakk om et nybygg og ikke en gjenoppfering
kan en dik |gsning aksepteres. Material bruk:
Bestemmese endres dik at bade sekkeskurt tegl og
pusset mur tillates (8 3.13)

Detaljering: At planfordaget ikke dtiller krav om
en viderefaring av sokler som sentralt fasadetrekk
er en avveining i forhold til regulert arelbruk og
trygghet i gaterommet. 1. etage ska brukestil
kontor/forretning. Henvendelse til gaterommet gir et
tryggere og mer interessant gatelgp a bevege seg i,
saalig for géende/syklende, og kan dermed vaae
med til & sikre byomradet et visst aktivitetsniva.
Lokaene vil bli mer atraktive for
nagingsvirksomhet som vil etablere seg her, og
kommuneplanens areddel peker i Sine retningdinjer
pa Midtbyen som en god lokdisering for naging.
Radmannen vurderer med dette at en bygning uten
tradigonelt markert sokkel pa den aktuelle
eiendommen kan aksepteres. En svakere markering
kan eventudt oppnas gjennom vinduenes oppdeling.
Endelige bedutninger pa utforming av bade vinduer
0g kobbhus tas i byggesaken, hvor byantikvar vil
vage en viktig radgiver (skresi
planbestemmelsenes § 4.1).

Annen detaljering: Bestemmelsen det sktestil er
tatt ut av planfordaget, som ikke lenger ser noe
spesifikt om niger. | stedet visestil § 3.13, om
utforming av nybygg, som henviser til strakets
karakter.

Geams Planfordaget skrer makshayde. Videre
detdjering tasi byggesaken.

Pipe Etablering av pipetillates utover angitt maks
menehgyde, tatt inn i bestemmel senes

8§ 3.13. Hayde og plassering av denne vurderesi
byggesaken, etter rédfaring med byantikvar.
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Trondhem kommune

Politiet, brev datert 17.3.2011 Radmannens kommentar

@nsker at Munkhaugveita strammes opp ved a Viser til rekkefagebestemmelse 8 7 om at
parkering fjernes og hiltrafikk envegsreguleres. tilliggende gategrunn skal opparbeides far

Ber om a hiltrafikk ssalig i veitas vestre del ferdigattest gis. Munkhaugveita er ikke innenfor
vurderes ut fra en starre helhet. Mener det ber planomrisset, og fordaget vil méte |@ses gjennom
dilles krav til nok og riktig belysning av veita, for en egen trafikkregulering. Fordaget vil vurderes.
okt fat Skkerhet for byens befolkning.

Samrad med andre kommunae parter har omhandlet temaene avfall, aredbruk og uterom for boliger.
Innspillene her fart til neamere utredninger om temaene i saksfremlegget. Formd i plankart er endret til en
kategori som er mer hensiktsmessig i en detdjregulering, fra” sentrumsformd” til ” bolig/forretning/kontor”.

Endringer etter offentlig ettersyn
Endringer foretatt som resultat av innspill i heringsuttalelser, er nevnt i Radmannens kommentar til den
aktuelle haringspart — se tabellen over.

Andre endringer i plankart og bestemmelser har handlet om a tyddiggjere vern med hensyn til
omrédekarakter, bebyggel sesstruktur og bevaring av Munkhaugveita 7. Reguleringsbestemmel sene har fétt

ny struktur og oppsett.

Beskrivelse av planfor slaget

Planlagt arealbruk
Planomradet regulerestil bolig/forretning/kontor. Felt merket B/F/K 3 tillates kun bebygd med glasstak og
kan dternativt fungere som uterom.

Et skissgprogekt for mulig lesning som har ligget til grunn gjennom planprosessen, viser nybygg i
Munkhaugveita5 med kontor i 1. og 2. etage, og bolig i 3. Skisseprogektet illustrerer en legsning med
giennomgang mellom bygningene pa eiendommene Munkhaugveita 5 og 7 og Schulz gate 2 og 4, for &
skape starre, sammenhengende kontorarealer. Gardsrommet (felt B/F/K 3) foredas her overbygd med
glasstak for &romme kantine. Per i dag har dle disse eiendommene samme eier.

Samme skisser viser at 3. etagei nybygg i Munkhaugveita 5, kan gi plasstil to 4-romslealigheter. Det er i
reguleringsbestemmelsene tilt krav om at hver boenhet skal vaae mingt 60 n¥. Kravet kommer som fdge
av intengoner om gode og stabile bomilja i Trondhems sentrum (Kommuneplanens samfunnsdd, bystyret
10.6.2010). Samme krav er tilt for boliger pa naboeiendommen i Schulz gate/M unkhaugveita (saksnr
07/23697).
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Trondhem kommune

Mulig utforming av ny bebyggelse i oppriss mot gater og i perspektiv. Perspektivene er sett fra parken ved Var Frue
Kirke, mot sar med Kunstindustrimuseet bakerst (t.v) og sett fra gst langs Munkhaugveita (t.h.).

Planlagt bebyggelse
Planfordaget sikrer entilpasning til eksisterende karakter gjennom byggelinjer mot gater, makshayde pa
mener og detdjerte krav til utforming og materiditet.

lllustragoner viser eksempel pa en bebyggelsei trad med planfordagets cotehgyde og byggegrenser.
Nybygget viderefarer byomradets karakter i struktur og uttrykk, og ligger godt i bygningsrekken bédei
Schultz gate og Munkhaugveita

Hoayde, etagjetall og takform.

Maks cotehayde samt krav til takvinkel mot gatelveit, skrer en viderefaring av nabobebyggelsens
gesimshgyde. Illustragoner viser et eksempel med 3 etager, hvor 3. etage har skrétak mot gate. For en
mer anvendelig 3. etage tillates kobbhus, som ogsa forekommer pa andre dre bygninger i omradet.

Fasader, vindusutforming og material bruk

P& grunn av eiendommenes beliggenhet i et saalig verna byomrade, er det diskutert svaat detdjerte
utformingdzsninger gjennom planprosessen. | endelig planfordag er oppgitte utformingskrav noe mindre
detdjerte. Til giengield stilles det krav om at byantikvaren involveresi byggesaken.
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Trondhem kommune

Det er ilt krav til a den nye bebyggelsen innenfor planomrédet ska fremsta som to bygninger mot
Munkhaugveta. Dette viser en ddre eendomsstruktur og gir en variagon i gaterommet. Vindu i 1. etage
tillates fert ned til gulvet for Aangi en mer offentlig virksomhet.

Gardsrom tillates gjenbygd med glasstak, hvilket vil gi BY A 100 %. Ved full utnyttelse av eiendommen
kombinert med etablering av boliger, vil uterom métte |zses som balkonger dler dtaner pataket av lavere
etager. Disse kreves da lagt mot gardsrommet for & sikre gesimdlinjens sammenheng i gatel gpet og et rolig
taklandskap.

belurmas pats
Munkhaugveita

S - :
s |l ]
--'l ﬁ . 1 2,50 (S Schults g 4}
£ K - e

Abrtmgpeeta 5 Bebypgeiss | hL Fry

snitt a

Ilustrasjon: Snitt gjennomMunkhaugveita og mulig byggelse, med glasstak over gardsrom.

Vern

Hele planomradet er regulert til hensynssone d, med bandlegging etter lov om kulturminner. Dette sikrer
verneverdier i grunnen. Hele planomrédet er ogsa regulert til hensynssone ¢, for bevaring av kulturmilje.
Dette er en viderefaring av Midtbyplanen, hvor planen ligger innenfor et spesidomréde. Eksisterende
bebyggese i Munkhaugveita 7 vernes, med mulighet for endringer i eksterigr mot gardsrom og mot ny

bebyggelse.

Uterom

Planfordaget angir krav om minimum 15 n¥ uterom per boenhet i tillegg til praktisk aredl i portrom. Krav i
gjeldende kommuneplan er 30 nt i samme sone. Kommuneplanen henviser til kommunens velleder for
uterom. Denne dpner for a det | pesidletilfeller kan tillates at hele dler deler av uterommet inngdr i
offentlige friomréder. Eiendommene har god tilgang pa offentlige friomréder som er egnet til bade aktivitet
og opphold (Marinen, gangstier langs Nidelva, allmenninger, torg og plasser i Midtbyen).

Uterom for boliger kan lgsesi eéiendommens gardsrom. Dette tillates imidlertid ogsa bygd igien med
glasstak. Uterom mai safal lesesinnenfor tillat bygningsvolum, i form av dtaner/balkonger mot
gardsrommet. Dette vil begrense hvor mange boenheter som kan oppnés.

Parkering

Det kreves ikke parkering for biler p& eiendommene. Det er ikke en mulighet & bygge parkeringskjeller
ettersom grunnen i hele planomradet er vernet. God tilgang pa offentlig transport bidrar til begrenset behov
for bil. Planomradet ligger innenfor den delen av sentrum med best parkeringsdekning, med mer enn 800
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p-plasser innen en radius pa 200 meters gangavstand.

Det skd tilrettelegges for sykkelparkering i trad med bestemmelsene i kommuneplanens areddel. Denne
kreves lagt innenfor bebygge sen.

Infrastruktur

Ut fra dagens trafikkregulering vil bebyggelsen fa atkomst, ogsa for bil, fra bade Schultz gate og
Munkhaugveita. Renovagion, varetransport og drosjetransport foregar best fra Schultz gate pga dens
bredde. Ny bebyggelse vil gjare Munkhaugveitasmaere enn den er i dag, da planomriss forholder seg til
elendomsgrensene og noe av dagens fortausared ligger pa privat grunn. Den kommunae parsellen som
Munkhaugveitaligger pd, har en bredde pa ca 5,5 m ved nordaestre hjarne av planomriss. Tilknytning til
vann- og avlgpsanlegg skal skjei Munkhaugveita etter uttalelse fra Riksantikvaren, pga restriksjonene pa
graving i grunnen. Planbestemmel sene Sikrer dette.

Avfallshandtering
Ved sammendaing av areder i Munkhaugveita 5 og 7, kan avfal handteres gjennom en felledgsning i
bakgarden i Munkhaugveita 7. Trondheim kommune har en avfalsforskrift som,
i 89, krever a avfal for boliger stilles maks 10 meter frakjerbar veg. En mulig lgsning er vist pa
illustrag onen under, hvor avfallsbokser for boliger er markert med grent. Denne l@sningen er avklart med
Renholdsverket og tidligere Stabsenhet for
byutvikling.

Felles bakgard for

sykler/ barnevogner ol.

R

FELLESAREALI KAMTINE
GLASSOVERDERKET

Fjernvarme
Planomradet ligger innenfor konsegionsomrade for fjernvarme. Det er restrik§oner pagraving i
midddadergrunn. Annen energitilfersel kan derfor vaare aktudt.
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Sy

Det dilles krav om at uterom skal ha oppholdskvalitet. Uterom ska dermed skjermes fra eventuelle
staykilder. Dette sikres ogsa gjennom krav om at uterom pa ataner/balkonger plasseres mot gardsrom.
Det foreligger ingen steyutredning tilknyttet planfordaget.

Planlagt gjennomfaring

Redinvest AS gnsker &faredisart byggeprogektet sa snart som mulig.

Riksantikvaren har ilt krav om a de vardesi god tid fer tiltaket skal igangsettes for & kunne fastsette
omfang av arkeologiske undersekelser. Alleinngrep i grunnen som kan virke inn pa det verna kulturminnet
er seknadspliktig ovenfor antikvarisk myndighet. Plan for avbgtende tiltak som sikrer kulturminnet sk
utarbeides og godkjennes av rette antikvariske myndighet far bygging kan igangsettes.

Den ubebygde elendommen bryter i dag med omkringliggende kvartal sstruktur. Utvikling av den vil gi en
starre hehet i omrédet.

Som vilkar for giennomfering tilles krav om opparbeidel sefi standsetting av tilgrensende
gategrunn/fortausared iht Designprogram for Midtbyen.

Virkninger av planfordaget

Konsekvenser for byrom, bybildet og fjernvirkning
Panfordaget setter rammer for en bebyggel se som kompletterer et kvartal, srammer opp Schultz gate og
Munkhaugveita, og er tilpasset/underordnet eks sterende bebyggel se m.h.t. hgyde og materialbruk.

Konsekvenser for trafikk, stay, miljg og forurensning

Planfordaget farer ikketil ekt biltrafikk i omradet, men kan fare til en reduksgion ettersom eksisterende
parkeringsplass bebygges. Fordaget vil dermed ha en positiv effekt pa miljeet, bdde med hensyn til trafikk,
Sy og forurensng.

Konsekvenser for solforhold
Den nye bebyggesen vil kaste skygge paen de av Munkhaugveita som idag har gode solforhold.

Konsekvenser for sosiale forhold, barn og ungesinteresser.

Omrédet benyttesi dag litetil lek og rekreasjon. Bade boliger og arbeidsplasser har nytte av en plassering
nag skoler, barnehager og andre av Midtbyens servicetilbud, i forhold til & samle folks hverdagsbehov.
Tilretteleggelse for a det kan etableres boliger er ogsa positivt for Midtbyen med hensyn pa sosid trygghet
og befolkningsgrunnlag for bydeens servicetilbud.

Konsekvenser for naboer

Naboer mister tilgangen pa eksisterende parkeringsplass. Til gjengjeld vil omradet faen mer avklart
bystuagon, med sikring av blandet aktivitet. Mer bolig og negingsvirksomhet vil gke befolkningstall og
aktivitet i omradet.

Munkhaugveita 7 har vinduer mot dagens parkeringsplassi nr 5. En vurdering av indre planlgsning og
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arealbruk panr 7 blir dermed en konsekvens av utbyggingen panr 5. Eiendommene ligger begge innenfor
planomrisset og interessene for Munkhaugveita 7 skresi planfordagets bestemmed se
§ 3.11. Deto eendommene, samt Schultz gate 2 og 4, har per i dag samme eier.
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Konsekvenser i anleggsperioden
| anleggsperioden ma det paregnes ekte stay- og stevplager for tilgrensede bebyggelse og folk som ferdes
i omradet.

Avveiing av konsekvenser

Det anses som positivt med fortetting med sentrumsnaare boliger og arbeidsplasser, og eksempler pany
bebyggelse som viderefarer eksisterende karakter og bidrar til & reparere gaterommet. Dette oppveier for
planford agets negative konsekvenser; stay- og stevplager i anleggsperioden og gkt skyggei
Munkhaugveita

Redusert krav til uterom er en avveining i forhold til et enske om atilrettelegge for framtidig variert aktivitet
i et sentralt byomréde. Konsekvenser for avvik fra bestemmelser om uterom og parkering i
kommuneplanen anses som beskjedne i et s sentrumsneat omréde. Eiendommene ligger i negheten av
flere offentlige grentomrader; omradet rundt Var Frues Kirke, Radhusparken og Marinen. Den ligger
dessuten nag flere dpne plasser og torg, som anses & ha en rekreativ verdi i form av dpenhet,
oppholdsmuligheter og som sosade matesteder. Fordi naaliggende gater/veiter er rdativt lite trafikkert, har
ogsa dissetil en viss grad en bruksverdi til aktivitet og opphold. Ny bebyggelse vil ikke gke biltrafikken i
omrédet fordi det ikke tilrettelegges for bilparkering pa eiendommen. Situagonen kan heller antas &
forbedres, fordi planfordagets nybygg vil faretil at en ekssterende parkeringsplass fjernes. Med dette
anses eventuelle boliger pa eiendommen a hatilfredsstillende uteromskvditeter i forhold til sin sentrde
beliggenhet.

Midtbyplanen legger vekt patilpasning til eksisterende bymilja og nabobebyggese, men gir ingen konkrete
feringer for hva som tillates med hensyn til gérdsrom. Vurdering av hva som er akseptabelt, ma derfor
giaresi den enkdte sak. Det aktuelle gardsrommet ligger isolert pa én eiendom og opplevesikke fra
tilliggende gater. Et glasstak i angitt cotehgyde vil viderefare opplevelsen av et grdsrom mellom heyere
bebyggelse, og konstruksjonen vil relativt enkelt kunne fjernes ved gnske om a etablere uterom pa stedet.
Det vurderes derfor a et glasstak over gdrdsrommet pa denne eiendommen kan tillates.

Glasstaket gir en endring av omradets taklandskap. Glasstakets makshayde er lavere enn gwvrig
bygningmasse, og omradets kvarta sstruktur vil dermed fortsat vagre tyddlig.
@konomiske konsekvenser for kommunen

Manfordaget har ikke gkonomiske konsekvenser for kommunen.
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Radmannens vurdering

Forhold til overordnet plan og tidligere vedtak

K ommuneplanen har krav til uterom og parkering som planfordaget bryter med. Samtidig har
kommuneplanen en intengon om a sikre en mer baaekraftig by gjennom fortetting nesr
kollektivknutepunkter. R&dmannen mener a den sentrumsnagre Situasionen taler for at krav til uterom kan
reduseres for & oppna fortetting.

Miditbyplanen regulerer iendommenetil bolig, mensinnsendt planfordag dpner for tilretteleggelse av mer
naging. Dette er i tréd med kommuneplanens intengoner om tilretteleggelse for béde bolig og naering near
kollektivknutepunkt.

Innsendt planfordag gir mulighet for loft i 3. etage. Maks gesms- og menehgyde samt krav til takvinke
skrer a ny bebyggelse likevel harmonerer med gatel gpets toetag es uttrykk.

Bygningsrédet kom i tidligere omtalte vedtak av 1.11.05 med en anbefaling om at utforming av ny
bebyggelse i dette omradet ble utredet gjennom en arkitektkonkurranse. Anbefdingen blefulgt i
planprosessen for "Munkhaugveata/Schultz gate m. fl.” (ssksnr 07/23697). | kvartalet for Munkhaugveita 5
og 7 er volumavgrenang for ny bebyggesei starre grad gitt gjennom eksisterende bebygge ses
giennomgaende 2-etasjes form. Radmannen anser omsekt tiltak her som godit tilpasset omgivelsene.
Kommunen har for evrig ikke mulighet til & stille krav om arkitektkonkurranse.

Verneverdi
Egen hensynssone for bevaring av kulturmilja er gitt for & viderefere Midtbyplanens intengoner om a
bevare omrédet som et helhtelig bymilje.

Planfordaget viser en forbedring av dagens situasion pa de aktuelle eiendommene. En eksisterende
parkeringsplass blir bebygd og kvartalet som eendommen inngdr i, kompletteres. Bystrukturen blir enklere
alese og det brede gatelgpet i Schultz gate f&r en klarere innramming. Planfordaget legger opp til en
bygning som passer godkt inn i bymiljget rundt, med hensyn til volumets hgyde og form, bade st fra
tilliggende gater og fra utsktspunkt. En underoppdding av bebyggelsen i henhold til dagens
elendomsgrenser samt bestemmel ser om materiabruk skrer samspill med omkringliggende bebyggese,
Maks hayde som er satt for eventuet glasstak over gardsrommet sikrer a bebyggelsen stadig vil kunne
leses som del av en kvartasstruktur, fra utsiktspunkt og giennom indre orientering. Radmannen vurderer
med dette a en giennomfering av planfordaget vil gke kvalitetene i omradet.

Arealbruk

Fordagsdtiller er eer av eendommene Munkhaugveita og 7, og ensker a disse sesi sammenheng.
Utgangspunktet er et anske om atilrettelegge for et tarre kontorarea, innenfor den gamle bebyggesens
uttrykk. Radmannen mener at det er verdifullt med flere eksempler pa hvordan byens historiske bebyggelse
kan brukes, bade i opprinnelig og nyere form.

Per i dag er bade arbeidsplasser og boliger ensket i Midtbyen. Dette kan begrunnes med hensyn pa
omradets kollektivtrafikkdekning, men ogsa pa den tryggheten som en variert aredlbruk gir i form av
aktivitetsnivai omrédet. Planfordaget definerer ikke krav til hvordan ny bebyggelse brukes, bortsett fra at
1. etage avsettes til kontor/forretning. Fordagsstiller har per i dag planer om kontorer i 2. etage og boliger
i 3. Planfordaget dpner for a 0gsa 2. etage kan brukestil bolig. En dik fleksibilitet anses som en fordd i en
sentrumssituagon, hvor marked og ettersparsdl er i stadige endringer.
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Gardsrommet

Det aktuelle gdrdsrommet (felt B/F/K 3 pé plankart) utgjer ca 150 nt. Dette har et godt potensiale som
uterom for boliger, som eget rom dler sett i sammenheng med gérdsrom pa naboeiendommer. Ved
etablering av naging i tilliggende bebyggelse kan et glasstak aksepteres for A gi en starre fleksibilitet for
indre areder. Gjennom maks cotehayde og i bestemmel sene er en fortsatt opplevelse av kvarta sstrukturen
i omradet sikret.

Uterom

Planfordaget haverer kravet til uterom per boenhet i forhold til kommuneplanens aredddl. Radmannen
mener dette er akseptabet pa grunn av eiendommenes beliggenhet i en tettbebygd sentrumssituagion, med
flere nagrliggende og attraktive rekreagonsmuligheter i offentlige byrom (blant annet Marinen).

Som tillegg til uteromskravet sikrer planfordagets 8§ 3.8 fellesareder av mer praktisk art
(barnevognparkering, plass for sykkelreparagion etc). Dette kan |@ses innendars. Sterrelsen pa disse
bestemmesi byggesaken.

Uterom kan avsettesi form av dtaner palavere etager mot gérdsrom, balkonger mot gérdsrom innafor
byggegrense og/dller i selve gardsrommet dersom dette ikke overbygges med glasstak.

Radmannen vurderer med dette a planfordaget sikrer tilstrekkelig med uterom.

Parkering

Planfordaget tiller ikke krav om bil parkering pa egen eendom. God tilgang pa offentlig transport bidrar til
begrenset behov for hil, og det finnes flere muligheter for parkering i gangavstand fra planomrédet.

Sykke parkering kreves gjennom gjeldende kommuneplan.

Takform

Rédmannen mener at illustragonsmaterialet i ssksframlegget viser takform med en helningsvinkd som er
tilpasset omkringliggende bebyggelse. Illustragonene er brukt som utgangspunkt for angitte krav til mene-
og gesmshayde samt takvinke. Det kreves skrétak mot gatene. Mot gardsrommet tillates ataner bygd pa
taket av lavere etager. En dik |gsning endrer noe ved byens taklandskap, men gir mulighet for gode uterom
for boliger. Lesningen vil ikke vagre synlig fra gateplan, og lignende lzsning er godkjent i planen for
naboeiendommen MunkhaugveitalSchulz gate (saksnr 07/23697). Radmannen finner a kunne anbefde
denne | @sningen.

Materialbruk
Radmannen anbefader at nybygg far fasader i pusset mur eller sekkeskurt tegl, og a tak er kledd med
enketkrummet tegl dler skifer, for atilpasse ny bebyggelse til strakets karakter.

Gatedekke

En oppgradering av Munkhaugveita fra asfatbelegg til veitprofil med brostein vil vagre med a styrke
stedskarakteren i omradet. Eksisterende vann- og avigpdedninger ligger i Munkhaugveita og gatedekket vil
uansett bli berart. Tilsvarende rekkef @ gebestemmel se om opparbeidelse av veitprofil er ogsa vedtait i
reguleringsplanen for Munkhaugveita/Schulz gate (saksnr 07/23697). En utbyggingsavtde vil avklare
kostnadsforddingen.
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Radmannens anbefaling

Radmannen finner a planfordaget er tilstrekkelig grunngitt og dokumentert, er utfert i samsvar med
gjeldende lov- og forskriftsverk, sentrale planer og retningdinjer og kommunens overordnede planer og
md for byutviklingen.

Oppstart av planarbeidet er lovlig annonsart og bererte parter er vardet pa forskriftsmessg méte.
Planfordaget er utfart i samsvar med avtaer gjort i oppstartsmete den 19.2.2007. Planen har en god
planfaglig kvditet.

Radmannen anbefder at planfordaget vedtes.

R&dmanneni Trondheim, 16.08.2011

Einar Aassved Hansen Ann-Margrit Harkjerr
kommunaldirekter byplang ef
Vedlegg

Vedlegg 1: Reguleringskart
Vedegg 2: Regul eringsbestemmel ser
Vedlegg 3: [llustrag oner

... Sett inn saksutredningen over dennelinja
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