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.2 Sett inn inngtillingen under dennelinja

Fordag til inngtilling:

Bystyret vedtar privat reguleringsplan for Munkhaugveital Schultz gate m. fl. som vist pakart i malestokk
1:1000, merket Eggen Arkitekter AS, senest datert 13.10.09, med bestemmel ser senest datert 26.10.09.

Vedtaket fattesi henhold til plan og bygningdoven § 27-2.
.. Sett inn inngtillingen over dennelinja
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... Sett inn saksutredningen under dennelinja

Sammendrag

Hensikten med planen er akomplettere kvartalet i Munkhaugveita, Schultz gate og Presidentveita, nord for
Var Frue kirke med ny bebyggelse som er tilpasset den verneverdige bebyggelsen i omrédet. Den nye
bebyggesen legger til rette for inntil 28 nye boliger. Grunnen i hele planomrédet er regulert til bevaring av

bygrunn, og ny bebyggelse skal derfor bygges pasie dler papder.

Planomradet ligger i et bevaringsomréde i Midtbyen med stor verneverdi. Utfordringen i planen har veat &
komplettere kvartalet med ny bebyggelse som gjer at kvartaet fremst& som en arkitektonisk helhet.
Radmannen mener a bygningsvolumene er tilpasset eksisterende bebyggelse, at skrétak gir god tilpasning
til bygningsmiljeet og at illustragonene viser god arkitektonisk kvalitet.

Planfordaget er basert pavinnerfordaget i en arkitektkonkurranse. Planen er bearbeidet i samarbeid med
kulturminnemyndigheten og det her resultert i et progekt som er tilstrekkdig tilpasset den verneverdige
bebyggelsen i omrédet. Planfordaget er ytterligere bearbeidet far duttbehandling. Haringsuttalelser er
imatekommet, og det fordligger ingen vilkér for egengodkjenning. Radmannen anbefder at planfordaget
vedtas.

Bakgrunn

Komplett planfordag er innsendt 15.05.09 av Eggen Arkitekter AS. Planfordaget er utarbeidet av Eggen
Arkitekter AS som fordagdtiller, pa vegne av KLP Eiendom som tiltakshaver. Planfordaget er utfart i
samsvar med kommunens reguleringsveileder. Planomradet omfatter disse eiendommene: gnr./bnr.
400/102, 129, 219, 220. De ubebygde eiendommene eles av KLP nagingsbygg Trondheim.

Tidligere vedtak og planpremisser
Foresparsdl om igangsetting av planarbeid ble behandlet | mate 01.11.05, der bygningsradet vedtok
fdgende
" Bygningsradet/det faste utvalg for plansaker anbefder a en utbygging av de aktuele tomtenei
hovedsak skjer i henhold til midtbyplanen, plan R-118, og plan R-118n.
Bygningsrédet/Det faste utvalg for plansaker er enigi rédmannens awisning av fordaget til ny
bebyggelsei Schultzgt. 8 og Munkhaugveita mfl. Kvartaet mellom Erling Skakkes gt. og
Munkhaugveita 3-5 m.fl., som ble gjenreist i mur etter brannen i 1846, bestar utelukkende av 2-
etages hus, og ny bebyggelsei dette kvartaet ma ikke avvike fra dette.
| kvartdet mellom Munkhaugveita og Presidentveita kan en imidlertid vurdere en noe hayere
bebyggelse, som trappes ned fra et relativt hayt 3-etages murhus pa hjernet av Schultz gate og
Presidentveita. Ut mot Presidentveita kan en ogsa vurdere trehusbebyggel se.
Ny bebyggelsei omradet vil bli sdpass omfattende og ligger dessuten i en sd sentrdl del av byen at
det etter Bygningsrédets mening bar utlyses en arkitektkonkurranse.
Vedtaket fattesi henhold til plan- og bygningdovens 8 30, 1. ledd.”

Det vises videre il bygningsrédets vedtak i sak 108/09 i mete 23.06.09, der felgende ble vedtait:
" Bygningsrédet/det faste utvalg for plansaker vedtar alegge fordag til reguleringsplan med
planbestemmel ser for MunkhaugveitalSchultz gate mifl. ut til offentlig ettersyn, samtidig som det
sendes pa haring. Det forutsettes at fagende eementer endres far duttbehandling:
- Planen ma sikre a uforming av hjarnet mot Munkhaugveita- Schultz gate blir et knekt hjarmnei
hele byggets hayde.
- Planen mainneha en rekkef @ gebestemmel se som sikrer opparbeidelse av et historisk dekke med
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vetprofil i Munkhaugveita

For evrig ma materiabruken, omfanget av bruken av glass, samt ementer i skrétakflaten

belyses bedre og vurderes neamere far duttbehandling av planen. Planen er vist pakart i maestokk
1:1000, merket Eggen Arkitekter AS, datert 15.05.09 og i bestemmelser St endret 11.06.09.
Vedtaket fattesi henhold til plan- og bygningdoven § 27-1."

Awvik fra overordnet plan

Reguleringsplanen er i tréd med formdet bybebyggelsei kommuneplanens aredldd. Det legges ikke opp til
parkering for boliger, noe som avviker med krav i kommuneplanbestemmelsene § 7.1. Planfordaget
awiker ogsa noe frakrav til uterom i kommuneplanbestemmelse § 7.2 dersom den nye bebyggelseni sin
helhet benyttesttil boligformd.

Planomr adet, eksisterende forhold

Beliggenhet

Omradet sar for Var Frue kirke ligger innenfor den sentrale middeldderbyen Trondheim.
Planomradet utgjer deler av et kvartal som avgrenses av Schultz gatei gst, Munkhaugvetai sar,
Presidentveitai nord og Munkegata 17 og 19 vest.

' ;_v VAR FRUE KIRKE

e e =

Fig. 1. Planavgrensning

Dagens arealbruk

| 1965 brant Presidentveita 5b og 7 ned, og ble sdpass skadet at de métte rives. Siden har myeav
kvartaet ligget ubebygd og brukesi dag til lagring/parkering. | 2007 ble Schultz gate 8 totarenovert, med
sarviceokder i 1. etageog 12 boenheter i 2.- 4. etage. Fraddingsvedtak for nye boliger i Schultz gate 8
ble gitt blant annet under forutsetning om at boligared i Schultz gate 8 mainngai beregningsgrunnlaget for
uterom i videre planarbeid for kvartaet Munkegata, Munkhaugveita, Schultz gate og Presidentveita.
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Fig. 2: Foto fra eksisterende situagon i Schultz gate Fig. 3 Foto fra eksiterende situagon i Presidentveita

Eksisterende bebyggelse

Virksomhetene i omradet sar for Var Frue kirke er variert. | Schultz gate 8 leier Kirkens bymigon lokder i
1. etagie, mens 2.-4. etage er fullt utnyttet til boligformé med ca. 750 n? BRA. Hornemannsgarden
benyttesi dag som eldresenter for Midtbyen. Munkegata 15 og 17 benyttestil kontorer og service
(turigtinformag on). Munkegata 19 er bolig og konsulat. | Munkhaugveitaligger en koloniabutikk i 1.
etage. Kvartaene sar og et for planomradet har inndag av nagringsvirksomhet, men i hovedsak er det
boliger i dette omradet.

Verneverdier

- Higtorisk bebyggelse: Var Frue kirke fra 1200-tallet er et viktig historisk referansgpunkt i Midtbyen. En
rekke bybranner har utdettet den gamle trehusbebyggelsen frafer 1700-talet. Hornemannsgérden som ble
berget fra bybrannene, er en av byens flotteste trepa éer fra 1700-talet. Béde Hornemannsgarden og Var
Frue kirke er fredet. Parken rundt Va Frue kirke er en av de fa granne byrommene innenfor
Cicignonkvadraturen.

K vartaene sar for V& frue kirke representerer en relativt homogen bygningsmasse. Etter den omfattende
bybrannen i 1846 som gdela det meste av den eldre bebyggelsen bak Var Frue kirke, ble det vedtatt
murtvang for nye husi kvartalene. Murbygningenes arkitektoniske uttrykk skiller seg dlikeve ikke myefra
den tradigondlle trehushebyggel sen, verken i form dler proporgoner. Byens trehusbebygge se var inspirert
av empirestilen, og hadde arkitektoniske forbilder fra Europa Munkegata 17 og 19, som ligger inntil
planomradet og som er en del av gardsrommet, er av de eldste murbygningenei Trondheim. Bebyggelsen
langs Schultz gate, Presdentveita og Munkhaugveita er antikvarisk klassfisert i klasse C.

Schultz gate 8 ble oppfart i 1904, i en periode da byen vokste kraftig béde i hayde og i utstrekning.
@konomisk stagnasion pa begynnelsen av 1900-tallet gjorde at denne utviklingen stoppet opp. Et
karakteristisk trekk for bebyggelsen i sentrum er derfor blandingen av den lave trehushbebyggelsen og
heyere murgarder Side om side.

- Higtorisk gatenett: Munkhaugveita harer til de eldste gatene i Trondheim, og finnes dleredei de edste
kartfortegnelser fra Middeldderen. Munkhaugveita ledet vestover fra Allehelgenskirka, som ble revet pa
1400-tdlet, og senere benyttet som byens sentrde torg (mellom Schultz gate og

St Jargensveita). V& Frue strete, som gar over i Presidentveita, herer ogsatil Trondheims ddste
middeladergater. Schultz gate er et gatelgp som ble etablert som branngate etter bybrannen i 1846.

- Historisk grunn: Planomradet ligger pa middeladergrunn, og er et automatisk fredet kulturminne. Topp
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for midddadderske kulturlag ligger 0,4-1,0 meter under dagens overflate.

Trafikk- og miljgforhold

Trafikkbelastningen i planomradet er lav. Eksisterende gater i planomradet er enten enveiskjart eler stengt
for gjennomkjaring. Gatebruksplanen for Midtbyen legger opp til a denne del av byen ska ha begrenset
trafikkbelastning og legger vekt pa gang- og sykkeltrafikk.

Sole

Naameste barneskole i sentrum er Kalvskinnet skole. Kapasiteten pa skolen er god, men skolekretsen
preges av nedgang i elevtdlet. Andre skoler i negheten er Birraee internagonae skole, Bigpehaugen skole,
Singsaker skole, Steinerskolen og lla skole.
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SKoleveg

Barn ma krysse Prinsens gate/Bispegatai lyskryss for akommetil Kavskinnet skole. Prinsens gate er
serkt ulykkesutsatt mellom gangfeltene. | det aktuelle krysningspunktet har det ikke vaat dvorlig skadde
eller drepte i perioden 1995-2004. Det er imidlertid registrert |ettere skadde. | Erling Skakkes
gate/Munkegata er det registrert avorlig skadde/lettere skadde. De fleste alvorlige ulykkene (80 %)
rammer fotgjengere, og antallet har vaat sabilt i perioden 1995-2004.

Barnehager

Barnehagedekningen i sentrum er svaat god. For bydelen Kavskinnet, Singsaker og Bispehaugen ligger
dekningsgraden pa 95 % for barn 1-2 &r, og 128 % for barn 3-5 & . Naameste barnehager er
Kongsgarden barnehage v/Gamle bybro, Birraee og Midtbyen barnehage pa Kalvskinnet, Lgkkan
barnehage og Steinerbarnehagen pa Sandervlla, samt Andungen barnehage pa @ya

Kollektivtilbud
Planomradet ligger sentrdt i forhold til offentlig kommunikagion. Alle byens bussruter, regionbusser og
flybuss, samt drogeholdeplass ligger i nagheten (100-300 meter).

Grunnforhold

Planomradet ligger ikke innenfor fareomréde for kvikkleire. | kommunens aktsomhetskart for forurenset
grunn, er omradet vist som byjord. Det har tidligere vaat bensinstagon pa nabotomten i Munkhaugveita 5
dik a man ma vaae oppmerksom pa eventuell forurenset grunn i omrédet. Det blei forbindelse med
nedleggingen av bensinstag onen rengjort og gravd opp gu tanker. Bensinstag onen hadde fast dekke og
ansvarlig utferende av arbeidet med oppgraving av tankene opplyser at det ikke er vanlig at forurensning
sores fradike tanker.

Infrastruktur

Naameste avigpdedning ligger i Presdentveita og vestre del av Munkhaugveita. Nagmeste vannledning
ligger i Presdentveita og estre del av Munkhaugveita. Schultz gete 8 har tilkopling til vann- og avigp i
Presidentveita. Det er restrik§oner pa graving i middeladergrunn.

Energiforsyning
Planomradet ligger innenfor konses onsomréde for fjernvarme.

Planpr osess

Merknader til planforslaget far farste gangs behandling

Meter med Riksantikvaren og NIKU er avholdt i perioden 2007-2008, for a klarlegge forutsetninger for
bygging i middeladergrunn. Ser-Trandel ag fylkeskommune pdpekte at planomradet ligger i et byomréde
med store bevaringsverdier og a dette gir faringer for dimengonering, byggeheayde og utforming av
bebyggelsen. Fylkeskommunen forutsatte at planleggingen av omradet skjer i nagr kontakt med
fylkeskommunen og byantikvaren. Byantikvaren har vaat svaat delaktig i prosessen og er postiv til
progektet. Byantikvaren papekte at taktekkingsmateridet bar ha tradigondl forankring. Fylkesmannen er
opptatt av barn og unges interesser i planarbeidet, samt stay og forurenset grunn.

Merknader til planforslaget ved offentlig ettersyn
1) Fylkesmanneni Sar-Trandelag, brev datert 29.07.09: Ingen merknader

2) Ser-Trendelag fylkeskommune, brev datert 14.08.09
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Fylkeskommunen stetter kommunens vurdering om a hjarnet Munkhaugveita/Schultz gate knekkes i hele
bygoets hayde. Bygningens utforming ber gis en grundig diskuson nér det gjelder kontrast i forhold il
strekets karakter, saalig gjelder dette utforming av vinduer og andre dpninger i vegg. Pagrunn av strakets
verneverdi og naerhet til Var Frue kirke mener fylkeskommunen at man ber veae forsiktig med store
kontraster i detajutformingen.

3) Riksantikvaren (RA), brev datert 17.09.09

Riksantikvaren dtiller vilkdr om egengodkjenning. Riksantikvaren krever omformulering av bestemmelse §
6.1 vedrerende bevaring av bygrunn, samt en oppfordring om & endre oppbygningen av bestemmelsene
dik at det g& klar frem at spesidomrade for bevaring av bygrunn er regulert i kombinasion med de andre
formdene. Riksantikvaren mener at deres fordag til oppbygging av planbestemmelsene gir en planteknisk
bedre oppbygning enn om formdet er en egen betemme e,

Radmannens felleskommentar til RA og fyl keskommunen: Bestemmelsene er omarbeidet i tréd med
merknad fra Riksantikvaren, og béde RA og fylkeskommunen har trukket sin innsigelsetil planfordaget.
Hjarnet MunkhaugveitalSchultz gate knekkes i hele byggets hayde, noe som er sikret bédei plankart og
bestemmelser. Bedre tilpasning til strekets karakter er sikret ved a fastsette materiabruken og omfanget av
bruken av glass og elementer i skrétakflaten Bebyggelsen gir samtidig uttrykk for at den er bygd i var tid.

4) Fortidsminneforeningen, brev datert 20.08.09

Fortidsminneforeningen mener reguleringsplanen har si store svakheter a det bar avvises. Byen har ikke
réd til feilgrep i dette verdifulle omrédet. Nybygget bar etter deres oppfatning ta den sdkalte 1814-
generasionens estetiske ided " Simpelhed og Veadighed” som rettesnor, og omrédets eldre bebyggelse bar
vage styrende for utformingen og materialbruk. Dette innebaaer ikke davisk imitagon av tradigonelle
trekk, men viderefaring i moderne fortolkning. Fortidsminneforeningen fremhever fagende tre saalig viktige
momenter:

- Omradet preges av to-etages bebyggelse, og det anbefdes at dette viderefaresi ny plan og la Schultz
gate 8 i fire etager stikke opp over annen bebyggelse dik den gjorde tidligere.

- Den edre bebyggelsen har beskjedne takvinkler, markerte gesmser og tak kledd med red tegl og det
anbefales at disse trekkene viderefares. Inntrukne private terrasser i skrétak er i konflikt med strekets
karakter og bar avvises. Det bar ogsa de planlagte vertikal e glasspartiene mot gate og Vveit.

- Nér det gjelder materialbruk ber det presiseresi reguleringsplanen at nybygg ska ha pussede fasader da
dette er et karakteristisk trekk ved omrédets tradisonelle bebyggelse. De sammenhengende vertikde
vindushandene som strekker seg fra gateplan til tak er i sterkt brudd med den omkringliggende
arkitekturen, og ber brytes opp.

Radmannens kommentar: | foresperselssaken til bygningsradet er vedtatt klare faringer for volum og
dette er fulgt opp i reguleringsplanfordaget. Radmannen er tilfreds med at det planlegges skrétak, men har
sett nagmere pd bestemmelsen om inntrekninger i takflaten med private terrasser og bruk av glassi
takflaten og endret bestemmelse § 5.5 i trad med innspill. Bestemmelsen om at bebyggelsen ska ha
pussede fasadeflater er ogsai trad med innspillet fra Fortidsminneforeningen Takvinklene er tilpasset
Schultz gate 8 som har noe brattere takvinkler enn for gvrig i omradet, og innspillet er derfor ikke tatt til
fa@lge pa dette punktet. Fortidsminneforeningen har fored &t at planfordaget krever at tak skal vegre kledd i
red tegl. R&dmannen mener at bade red tegl og skifer kan vaare aktudt i planomradet, og dpner for at
begge deler tillates, og innspillet imatekommes delvis pa dette punktet.

5) Barnas representant, brev datert 21.08.09
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Barnas representant mener det er positivt at gardsrommet er planlaget i sSin helhet til felles uterom og ikke
parkering. Utearedlet er ogsa bra med tanke pa sol-/skyggeforhold. | forhold til kommunens
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aredkrav til indre sone, synes 29 % uteared avaare akseptabelt. Det minnes om kravene i uteromsnormen
i forhold til stey- og stevforhold.

Kommunens miljgenhet har innspill om atamed en bestemmelse § 9.6 om forurenset grunn. Det ma tas
borreprever for & kartlegge forurenset grunn og tiltaksplan ska godkjennes av forurensningsmyndigheten.
Dette er innarbeidet i det enddlige planfordaget.

Oversikt over endringer etter offentlig ettersyn

Pankart:
Hjarmet i Munkhaugveita— Schultz gate har fétt knekt form pa plankartet.
Bevaringsverdig tre er inntegnet pa plankartet (i stedet for juridisk bindende illustrasionsplan).
Inntegning av trekronen har medfart noe utvidelse av planomradet.

Bestemme sar:
§ 2: | formdet er det lagt til at grunnen i hele reguleringsomradet er automatisk fredet kulturminne
og a omradet regulerestil spesialomréde bevaring kombinert med andre formdl.
§4.1: Oppbyggingen av bestemmelsene og ordlyd i bestemme se for bevaring av bygrunn er endret
i tréd med merknad fra Riksantikvaren
8 54: Tillegg: Nybygg ska ha pussede fasader. Det kan benyttestre i konstrukgonene. Fasadene
skal haet vertikat uttrykk. Tak ska vaae kledd med red tegl dler skifer. Hjarnet mot
Munkhaugveta- Schultz gate skd vaae knekt i hele byggets hayde. Knekt hjarne kan trekkes ut
inntil 50 cm fraformddinjeni 2. og 3. etage, tilsvarende hjarnet pa Schultz
gate 8.
§ 5.5: Bebyggelsen skd ha skrétak mot gatesiden. Takvinke skd vage tilnegmet som vist pa
juridisk vediegg nr. 3. Det tillates takoppleft | et antal og med Sarrelse og plassering som vist i
juridisk vediegg nr. 4. Takoppleft ska trekkes inn fra hovedtakets gesms.
§ 5.6 Uterom for boliger, krav om minimum 620 n¥ samlet attraktivt uteareal ved maksimal
utnyttelse til boliger.
8§ 5.7: Sykkelparkering, krav om min. 1 plass pr. boenhet.
§ 9.6: Ny bestemmelse om forurenset grunn som sier a en tiltaksplan for handtering av forurenset
grunn ma vaare godkjent av forurensningsmyndigheten far det kan gis igangsettingdtillatelse.
§10.1: Ny rekkefa gebestemmel se om at Munkhaugveita fra Munkegata til Schultz gate ska
opparbeides med gatestein og veitprofil i henhold til opparbe del sesplan som er godkjent av
kommunen far det kan gis ferdigattest for ny bebyggelse. | tilegg skal fortau sominngdr i
planomrédet ska vage opparbeidet far ferdigattest kan gis.

Beskrivelse av planfor slaget

Planlagt arealbruk

Omradet fored s utbygd hovedsakelig med boliger. Det dones opp for forretning og kontorformd i 1.
etage mot Schultz gate og Presidentveita. Gardsrommet i kvartaet foredas regulert til felles gardsplass.
Grunnen i hele planomradet er regulert til spesiaomrade ”kulturminner i grunnen”, og Schultz gate 8 er
regulert til ”bevaring av bygning”.

Planlagt bebyggelse

| planen er det lagt vekt pa & gi de nye bygningene samharighet til dimengoner og arkitektonisk uttrykk i
avrig bebyggesei omrédet. Den nye bebyggelsen ska vagei dialog med historien, uten & kopiere den, og
haen karakter som viser den tid den er bygget i.
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Fig. 4: Opprissfra Schultz gate

Fig. 5: Opprissfra Munkhaugveita

Fig. 6: Opprissfra Presidentveita

Den nye bebygge sen omkranser kvartaet i to atskilte flayer pa hver side av Schultz gate 8; en flgy mot
Presidetveita, og en flgy mot Schultz gate og Munkhaugveita. Den nye bebyggelsen vil sammen med
eksisterende bebyggelsei kvartaet omkranse en felles indre gérdsplass. De nye bygningene er foredét
regulert til boligbebyggelse, med mulighet for & 1. etagei Schultz gate og Presidentveita kan benyttestil
kontor/forretning/service.

Bebyggelsen er planlagt med skrétak mot Presidentveita, Schultz gate og Munkhaugveita.
Hovedtyngden av bebyggelsen er to etager mot gata, og en 3. etage med skrétak mot gata. Mot Schultz
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gate 8 er det planlagt bebyggelsei 3 etagier og 4. etasje med skrétak mot gate. Inn mot gardsrommet
etableres takterrasser. Takterrassene ska vagefelesfor dle boligenei ny og ekssterende bebyggdse i
Schultz gate 8.

Nybygg ska ha pussede fasader for & sikre god tilpasning til den tradigonelle bebyggelsen i omrédet. Pa
grunn av kulturlagene i grunnen og behovet for & bygge salett som mulig, kan det benyttestre
konstrukg onene. Fasadene skal ha et vertikat uttrykk og tak skal veare kledd med rad tegl dler skifer.
Hjarnet mot Munkhaugveita— Schultz gate skal veare knekt i hele byggets hayde. Knekt hjarne kan
trekkes ut inntil 50 cm fraformadinjeni 2. og 3. etage, tilneamet dik som i Schultz gate 8.

Ny bebyggelse kan oppfares med maksimalt 1830 nf BRA. Det tillates inntil 28 boenheter i felt B1 og B2
pa plankartet. Gjennomsnittlig sterrelse pé boligene ska vagre minimum 60 n? og boligene skal vege
giennomgdende.

Verneverdi

Grunnen i hele planomradet er regulert til spesidomrade bevaring pa grunn av historisk byjord. Fer
nybygging kan rediseres skd det foretas en arkeologisk granskning og/eller et miljgovervakningsprogekt
for den delen av grunnen som kommer i konflikt med utbyggingen.

Det foreigger ogsa opplysninger om a det trolig finnes en hvelvkjeler under deler av byggeomréde B1 og
deler av Presidentveita. Det er stor fare for at hvelvkjelleren har rast sammen, men det er vanskelig asi far
den undersgkes negmere ved graving. Det foredas & sikre at hvelvkjelleren bevares pa samme méte som
bevaring av bygrunn dersom den fortsatt finnes. Dette foredds sdv om den heyst sannsynlig er nyere enn
fra 1649 og ikke er et automatisk fredet kulturminne.

Eksisterende tre ved Munkhaugveita er i gjeldende plan regulert til spesidomréde bevaring og
bevaringsformd et foredas viderefart i fordag til ny plan. Treet er oppmdt og i tilfredsstillende tilstand.
Treet skal beskyttesi byggetiden. Far byggetiltak iverksettes skal det foretas grundig tilstandsvurdering av
treet, og utarbeides en skjetselsplan for & sikre det.

Uterom

Boligenei planomradet har uterom i form av felles gardsplass, svaganger og felles takterrasser.

Kravet til samlet attraktivt uteoppholdsareal er 620 n?, noe som utgjer ca. 24 % av BRA for nye boliger i
planomradet og eksisterende boliger i Schultz gate 8. Kravet i kommuneplanens arealdel er mingt 30 % av
BRA i indre sone.

Parkering

Det er ikke lagt opp til parkering for bil pa eiendommen. Det er ikke mulighet for atilrettelegge for
parkeringskjeller ettersom grunnen i hele planomradet er vernet. | gardsrommet er uteoppholdsareal for
boligene prioritert foran krav til parkering pa egen eiendom. God tilgang pa offentlig transport bidrar til
begrensat behov for bil. Planomradet ligger innenfor den delen av sentrum med best parkeringsdekning,
med mer enn 800 p-plasser innen en radius pa 200 meter gangavstand. Det skd tilrettelegges for
sykkelparkering i tréd med bestemmelsene i kommuneplanens areddel.

Infrastruktur
- Adkomst for gdende/biltrafikk: Bebyggelsen har kjgreadkomst fra Schultz gate/'Var Frue Srete. |
Presidentveita er det gjennomkjering forbudt, mens det i Munkhaugveita er innkjering fra Munkegata.
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Renovagion, varetransport og drogietransport foregdr fra Schultz gate. Utrykningskjeretay ska ha mulighet
til akjere inn pafelles gardsplass. Innkjeringen er feles for bebyggelseni planomradet. Brukere av
Munkegata 17 skd hatilgang til egen eendom viainnkjaringen fra Munkhaugveita

- Barnehager: Barnehagedekningen i sentrum er svaat god.

- Skoler: Skolekapasiteten pr. i dag er god. Omrédet sokner til Kavskinnet skale.

- Skoleveg: Skolevegen har fortau hele vegen, og har begrenset trafikk. K ryssngspunktene, saelig med
Prinsens gate er utsatt, og det anbefdesikke for de minste & ga uten fage.

- Gategrunn: Det er rekkefagebestemmelse i planen om opparbeidelse av Munkhaugveita med vetprofil
med lik utforming som St. Jargensveita

- Grunnforhold: Det er stabil grunn i omradet, og grunnen blir lite berart i og med at det skd etableres
bebyggelse uten kjeller som forutsettes fundamentert enten pa sile eler pa peler.

- Vann og avigp: Trase for vann og avigp ska godkjennes av Trondheim kommune og Riksantikvaren fer

byggetillatd e gis.

Miljeforhold

Det er i dag betydelige miljgbelastninger i form av stay, Sev og avgasser langs de viktigste hovedgatene
Midtbyen. Svevestav er fortsait et problem i Midtbyen, mens utdipp av miljegifter har en nedadgaende
tendens. Planomradet ligger i god avstand fra de mest forurensende og steybel astede gater, og herer til de
roligste delene av sentrum. Omradet er kjerneomréde for myke trafikkanter, med gang- og sykkelveger,
bilfrie plasser, parker mm.

- Stey: Planlagt bebyggelse blir ikke i nevneverdig grad genert av biltrafikkstgy. Planomrédet grenser il
smaveiter uten gjennomkjaring og utenders stayniva regnes som lavere enn 55 dB i omradet. | forhold til
trafikkstey er omrédet sammen med bydelen Kalvskinnet det roligste i sentrum. Uteoppholdsared i
gérdsrom og inntrukne takterrasser ligger ogsa godt skjermet for stay.

Aktiviteter knyttet til kulturarrangement ved Torget vil i perioder kunne vagre generende for boligene. Det
skal derfor foretastiltak i fasadelyttertak langs Presidentveita for & begrense dik stoy.

- Tiltak mot luftforurensing: Omradet ligger utenfor de belastede hovedgatene i Trondheim og det vil ikke
bli iverksatt spesidlletiltak bortsett fraat boligene vil fa baansert ventilagon, noe som er sikret i
bestemmel sene.

- Tiltak mot forurenset grunn: Bestemmelse § 9.7 sikrer at forurensningsmyndigheten ska godkjenne
tiltaksplan for handtering av eventudll forurenset grunn som blir pdvist i planomradet.

- Avfdlshandtering: Lesning med avfdlsrom er avklart med Renholdsverket. Avfdlsrom er planlagt i ny
bebyggelsei B2, og ska vage fdlesfor dle beboerei planomradet. Avfalsrommet har utgeng direkte il
offentlig fortau, og trinnfri adkomst. PA grunn av prosektets begrensede starrelse har det ikke vaat ansett
som aktuelt med sgppelsug.

- Energiforsyning: Planomradet ligger innenfor konsegonsomrade for fiermvarme.
Det er restrikgoner pagraving i midde adergrunn. Annen energitilfarsel kan derfor veare aktudlt.

Planlagt gjennomfaring
Byggestart kan vazre aktudlt i 1gpet av 2010.
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Virkninger av planfordaget

Konsekvenser for byrom, bybildet og fjernvirkning

Tiltaket vil medfere at de ubebygde tomtene som har stéit som tomme hull i kvartalet og som har veat
benyttet til privat parkeringsanlegg og garageanlegg, blir bebygd med bebygge se som i volum er til passet
den forholdsvis haye bygningen i Schultz gate 8 og den lavere bebygge sen i Munkhaugveita og
Presidentveita. Ved en utbygging vil kvartaet og gatel gpene fremsta som mer hdhetlige enni dag,
Sammenhengende husrekker langs gatelgp bidrar til & styrke kontinuitet i byrommene. Bebyggelses
utforming og skalavil gi harmoniske Slhuettlinjer i taklandskapet.

Konsekvenser for kulturmiljaet

Ny bebyggelse vil tilpasses historisk bebyggelsei omrédet i volum, hayde og skra takform.

De nye bygningene f&r samharighet til arkitektonisk uttrykk i gvrig bebygoelsei omradet gjennom a
fastsette fasademateriaet, taktekkingsmateride, hjarneutforming, takvinkd og antall og utforming av
takoppl aft. Gjennom de elementer som fastsettes i reguleringsplanen, anses den nye bebyggelsen avagei
dialog med historien, uten & kopiere den, og samtidig ha en karakter som gjenspeiler den tid den er bygget
i

Den nye bebyggelsen er utformet med skratakd gsning mot gate, og med takterrasser mot gardsrommet.
Takterrassene vil ikke bli synlige fra gate bortsett fra avkjersel fra Munkhaugveita, men vil bli godt synlige
og ha konsekvenser for taklandskapet i bevaringsomradet.

Ny bebyggelse er planlagt uten kjeller, og forutsettes fundamentert enten pasde dler papder, paen dik
méte a utbyggingen ikke har vesentlige negative konsekvenser for middeladergrunnen.

| Schultz gate 8 sikres bevaring av bebygge sen giennom reguleringsfordaget.

Konsekvenser for eksisterende vegetagion
En konsekvens for den eksisterende vegetagonen i omradet er at to store tragr pa gardsplassen forsvinner.
Treet ved Munkhaugveita er bevaringsverdig og ska besta.

Konsekvenser for trafikk, stay og forurensning

Boligene vil ikke fa egne parkeringsplasser, dik a planfordaget vil i liten grad bidratil biltrafikk som
medfarer utdipp av stey- og luftforurensning. Boligene vil bidratil fortetting i Trondheim sentrum. Boligene
ligoer i et omrade med god tilgang pa offentlige transportl gsninger, og kan ogsdi sd méte bidratil &
begrense miljeutdippet yiterligere.

Konsekvenser for sosiale forhold, rekreasjonsinteresser og barn og unges interesser

Omrédet benyttesi dag litetil lek og rekreasion og fremstar som uryddig med spredt bebyggelse. Det er
dlerede etablert leligheter i 2.-4. etage i Schultz gate 8, og for disse boligene og for de nye boligene som
etableres vil utbyggingen gi gode lek og oppholdsmuligheter i gardsrom og pa takterrasser. Etablering av
boliger er positivt for bedre sosd kontroll og befolkningsgrunnlaget for skoler, barnehager og servicetilbud
i Midtbyen.

Konsekvenser for solforhold
Den nye bebyggelsen vil kaste skygge padeer av gardsrommet i Hornemannsgarden var og hest n&r sola
stér lavt, men vil ikke ha konsekvenser for solforholdene i gardsrommet om sommeren. Den nye
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bebyggdsen i Presidentveitavil derimot gjare at gatel gpet blir mer skyggefullt enni dag. Munkhaugveitavil
ogsa bli mer skyggefull enni dag nér det blir bebyggelse pa begge sider av veita. Schultz gate har et
bredere gatel gp og vil derfor famer lys ned i gaten enn vetene.

Konsekvenser i anleggsperioden

Anleggsperioden vil medfaere gkte stay- og stavplager for tilgrensende boligbebyggelse og fotgjengere og
syklister i omradet. Det er i planen ilt krav til renhold og stevdemping i anleggsperioden, samt a det skal
utarbeides plan for saybeskyttelse av omgivelsene mot anleggsstay.

Aweiing av konsekvenser

Det anses som positivt med fortetting med sentrumsnege boliger som gir sammenhengende husrekker langs
gatelgp. Det skal dessuten bygges pa en méte som ikke pavirker middelddergrunnen i vesentlig grad. De
negative konsekvensene med stey- og stevplager i anleggsperioden og mer skyggefulle gateromi
Munkaugveita, Presidentveita og Hornemannsgérden samt at planfordaget avviker fra gjeldende
bestemmelse om at det skd vage forretnings- og kontorvirksomhet i 1. etage mot Presdentveita, oppveies
av de positive konsekvensene av tiltaket. Konsekvenser for avvik fra bestemmelser om uterom og
parkering i kommuneplanen anses som beskjedne i et SA sentrumsnaat omrade.

Radmannens vurdering og anbefaling

Forhold til overordnet plan og tidligere vedtak

Rédmannen mener a utbyggingen er i trad med den overordnede strategien om afortette byen i
eksisterende bebygde areder. Tiltakshaver har fulgt opp anbefaingen fra forespersel sseken om d arrangere
arkitektkonkurranse for omradet. | foresperselssak er det veditatt klare faringer for volum, og tiltakshaver
her fulgt disse retningdinjene. Omradet ligger innenfor verneomradet sar for Va Frue kirkei Midtbyplanen
som har strenge bestemmelser om tilpasning til bebyggelsen og miljeet i bevaringsomrédet for gvrig.
[llustrasionene viser et progekt som i volum tilpasser seg omkringliggende bebyggelse pa en god méte.
Radmannen mener at detdjutformingenei planfordaget er tilstrekkelig justert, og at ny bebyggelse har god

tilpasning til omgivelsene.

Formalsendring

Planfordaget er i trad med byggeformdet bolig i gjeldende plan, men avviker frabestemmelsen som sier a
det ska vageforretnings- og kontorvirksomhet i 1. etage mot Presidentveita. Under forutsetning om at 1.
etage pany bebyggelsei planomrédet heves fra gatenivaet tilneamet dik som omkringliggende
boligbebyggelse, mener rddmannen det er akseptabelt a det tillates boliger ogsii 1. etage ut mot
Presidentveita. Dagdysforholdene for disse boligene mavurderes neemerei byggesaken, og leiligheter
over flere plan kan vurderes dersom lysforholdene ikke er gode nok.

Ny bebyggel se og stedskar akter

- Verneverdi: Planomrddet er en del av et sarre bevaringsomréde i omradet sar for Var Frue kirke.
Rédmannen mener bebyggel sens volum, takform og andre dementer ikke forringer verneverdien i omrédet.
[llustrag onene viser en harmonisk arkitektur som underordner seg stedskarakteren og samtidig har et
uttrykk som gjenspeiler var tid. Det er viktig at disse kvalitetene blir fulgt opp i detdjprogektering ogi
byggesaknad.

- Volum og hayde: | foresparselssak i bygningsradet 01.11.05 ble det vedtatt at det i kvartaet mellom
Munkhaugveita og Presidentveita kan vurderes en noe hayere bebyggel se, som trappes ned fra et hayt 3-
etages murhus pa hjarnet av Schultz gate og Presidentveita. Progjektet viser toetages bygninger ut mot de
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smale veitene og mot Hornemannsgarden. De delene av bebyggelsen som har

3 etager vender ut mot plassen foran V& Frue kirke og ut mot Schultz gate. PA motsatt side av Schultz
gate 8 er det toetages boligbebyggelse. Radmannen mener at gaten er spass bred at en tregtages bygning
ikke vil overdeve den lavere bebyggelsen pa andre siden av veien. R&dmannen mener progiektet i sin
helhet i tilfredsgtillende grad tar hensyn til den lave bebyggelsen i omradet.

- Hjarmelasning: R&dmannen har i prosessen hatt sarlig fokus pa hjere esningen i Schultz gate —
Munkhaugveita og pa takformen til den nye bebyggelsen, for & sikre en god tilpasning til den eksisterende
bebyggelsen i omradet. Alle hjgrnenei omrédet har knekte hjgrner og planfordaget angir a hjarnet i
Munkhaugveata— Schultz gate Ska vaare knekt i hele byggets hayde, men at det knekte hjarnet kan
trekkes ut inntil 50 cm fraformadinjeni 2. og 3. etage. Dette samsvarer med hj arnelgeningen i Schultz
gate 8, og kan derfor etter rddmannens vurdering aksepteres.

- Takform: Rédmannen mener a illustragonsmateridet viser takform med en helningsvinkd som er tilpasset
ekssterende bebyggelse i Schultz gate 8, og er tilfreds med a denne helningsvinkelen er fadisait i planen
giennom juridisk bindendeillustragon. Det er valgt en skrétaks gsning med takterrasser mot det indre
gardsrommet. Takterrasser har visuelle konsekvenser for byenstaklandskap i et antikvarisk sarbart
omrade men vil ikke vagre saalig synlig fra gateplan Takterrassene gir gode uterom for boligene og
rédmannen finner & kunne anbefae denne Isningen.

- Materidbruk: R&dmannen anbefder a det bestemmes at nybygg fér pussede fasader og at tak ska vege
kledd med red tegl dler skifer. R&dmannen mener at det er viktig atilpasse ny bebyggelsetil den edre
bebyggelsens preg gjennom & styre materiabruken.

- Utforming: Radmannen anbefder at fasadene skal ha et vertikat uttrykk. R&dmannen mener det er
positivt a utformingen av bebyggesen har et moderne preg nar hovedform og materiabruk er tilpasset den

eldre bebyggelsen.

- Gardsrom: Radmannen mener ogsa at det er svaat positivt at det done gardsrommet holdes ubebygd og
danner et hdhetlig gérdsrom sammen med gardsrommet i Munkegata 17 og 19. Utformingen av
gardsrommet er vist paillustragon i vedlegg nr. 7.

- Gatedekke: R&dmannen mener en oppgradering av Munkhaugveita fra asfatbelegg til veitprofil med
brostein vil vaare med a styrke stedskarakteren i omradet. Eksisterende vann- og avigpdedninger ligger i
Munkhaugveita og gatedekket vil uansett bli berart. | og med at reguleringsplan for Munkhaugveita’s og 7
ogsa er under behandling finner rAdmannen det rimelig & fored a rekkef @ gebestemmel se om opparbeidelse
av vatprofil i Munkhaugveitai begge planene. En utbyggingsavtae vil avklare kostnadsforddingen.

Radmannens vurdering av uteoppholdsareal og parkering

Det legges opp til noe awvik frakravet til uterom pa 30 % av totat BRA til bolig jf. kommuneplanens
arealdel. Arealmessig er kravet til uerom vanskelig & oppnai omréder med kvartalsstruktur der man ogsa
skd tahensyn til bygningsutformingen. | dette omrédet anses hensynet til verneverdig bebyggese viktigere
enn uterom, og man velger blant annet skrétakd gsning fremfor flate tak som kunne gitt mer utearedl for
boligene. Gardsplassen knyttes dessuten sammen med gardsrommet i Munkegata 17, og blir et stort og
solrikt gardsrom for boliger i Midtbyen. Et uteareal pa 24 % av totdt BRA til bolig vurderes som
tilfredsstillende i planomradet.
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Det vil ikke bli tilrettelagt for parkering for boligene ettersom det ikke kan graves parkeringskjeller i
middeladergrunnen Radmannen vurderer det som viktigere med felles uteoppholdsared for boligene enn
tilrettelegging til parkering, og finner derfor a kravet til parkeringsplasser i et sa sentrumsneat omrade kan
fravikes.

Radmannens anbefaling

Fortetting av omradet med boliger er i tréd med overordnede ma settinger i kommuneplanens arealdel og
samordnet aredl- og trangportplaniegging. Omrédet er saalig godt egnet som boligomréde i Midtbyen.
Progektet har fulgt opp anbefaingene fra foresparsd ssak bade med hensyn til volum og
arkitektkonkurranse. Byantikvaren har fulgt progektet tett og anbefder planfordaget.

Radmannen mener a planfordaget i Sn hehet er godt, og & elementer som er fastsatt i detdjutformingen i
tilstrekkelig grad bidrar til en god tilpasning av et nybygg i et omrade med sa hay verneverdi.

Rédmannen finner a planfordaget er tilstrekkelig grunngitt og dokumentert, er utfert i samsvar med
gjeldende lov- og forskriftsverk og sentrde planer og retningdinjer, med kommunens overordnede planer
og md for byutviklingen. Planen er utarbeidet i henhold til kommunens retningdinjer for planfremdilling.
Planfordaget kan vedtas.

... Sett inn saksutredningen over dennelinja

R&dmanneni Trondheim, 10.11.2009

Hakon Grimstad Ann-Margrit Harkjerr

kommunaldirektar byplansjef

Vedlegg:

Juridisk vedlegg 1:Plankart, datert 15.05.09, senest endret 13.10.09

Juridisk vedlegg 2: Planbestemmel ser, senest endret 26.10.09

Juridisk vedlegg 3: Takvinkler paillustrasionssnitt gjennom gardsrom, datert 05.05.09
Juridisk vedlegg 4: [llustrag onsplan for tak og oppleft, datert 05.05.09, revidert 16.10.09
Vedlegg 5: 3D-illlusragon A, datert 05.05.09, revidert 16.10.09

Vedlegg 6: 3D-illlustragon B, datert 05.05.09, revidert 16.10.09

Vedlegg 7: Redegjarelse for uterom for boliger nV illustragonsplan, aredl-

opptilling, solstudier og plasser for lek og opphold utenfor planomradet
(Ikke trykte) Vedlegg 8: Gjeldende reguleringsplan R118n med bestemmel ser og Midtbyplanen
(Ikke trykte) Vedlegg 9: Vedtak fraforesperselssak i bygningsradet
(Ikke trykte) Vedlegg 10: Bygningsradets vedtak i sak 108/09 i mete 23.06.09 (1.gangsbeh.)
(Ikke trykte) Vedlegg 11: Panbeskrivelse fra Eggen Arkitekter AS
(Ikke trykte) Vedlegg 12: Oppriss fra Schultz gate, Munkhaugveita og Presdentveita
(Ikke trykte) Vedlegg 13: Utdrag fra gatebruksplanen for Trondheim som viser utendars steyniva ved
boliger i Midtbyen
(Ikke trykte) Vedlegg 14: Merknader ved offentlig ettersyn og andre saksdokumenter
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