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Saksbehandler: Jon Sivert Granhaug

.2 Sdt inn inndillingen under dennelinja

Fordag til vedtak:

Bygningsradet vedtar fordag til mindre reguleringsendring av r0299d for eéendommene Nedre Mdllenberg
gate 99-101, gnr/bnr 410/287 og 410/288, som vist pakart i maestokk 1:500, merket Trondheim
kommune — byplankontoret, datert 25.09.2009 og i planbestemmelser sist endret 25.09.2009.

Vedtaket er fattet i medhold av plant og bygningdoven § 12-14.

=i Satt inn inndtillingen over denne linja
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Trondheim kommune
... Seft inn saksutredningen under dennelinja

Sammendrag
Hensikten med planarbeidet er & fa utarbeidet vernebestemmeser for Nedre Mallenberg gate 99-101 som
Skrer a husene blir bevart.

Det gisfaringer for restaurering/ vedlikeholdsarbeid, samt feringer ved evt. gjenreising av bebyggelsen
dersom den blir adelagt i brann dler lignende.

Eier av bygningene, Karl — Ove Bjarngtad Eiendom AS, ansker a rive de to trebygningene for & kunne
oppfare nybygg. Spersmdet om riving har vaat prevd flere ganger og awvis.

Eiendommene omfattes av reguleringsplan r0299d ” Reguleringsplan for Nedre Mgllenberg gate 91-
101, Gamle Kirkevel 12-16 samt Innherredsveien 59 (55)" stadfestet 29.03.2001.

| bystyrets behandling av denne reguleringsplaneni sak 0047/01 den 29.03.2001, ble det vedtatt at det
skulle utarbei des vernebestemmel ser for Nedre Mdlenberg gate 99-101. Ved en feil er dette vedtaket
ikke blitt fulgt opp.

Begge trebygningene har antikvarisk verdi (klasse c). Trebygningene utgjer en rest av den smaskarne
trehusbebyggel sen pa Mdllenberg, og markerer overgangen til de mer regelmessige og sarre
dimengjonerte murg&rdene i kvartalet gstover langs Innherredsveien (E6). Med bakgrunnii at bystyret har
fattet vedtak med krav om vernebestemme ser, behandles saken som en mindre endring.

Bakgrunn
Panfordaget er utarbeidet av Trondheim kommune — byplankontoret og omfaiter elendommene Nedre
Mgl lenberg gate 99-101, gnr/bnr 410/287 og 410/288.
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Utarbeidel se av vernebestemme ser for nevnte eendommer bleigjen aktudisart i formannskapets mete
10.02.2009 om " Brannfeller pa Mdllenberg” . Deto trehusene i Nedre Mdllenberg gate 99-101 har
etter avdag om riving stéit og forfdt siden 2003, og det ble gitt varsdl om pdegg angdende sikring av
bebyggelsen pr brev datert 27.01.2009 (kommunens referanse. 09/3876).
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Tidligere vedtak
Relevante tidligere politiske vedtak er kronologisk referert under.

Deto trebygningenei Nedre Mdlenberg gate 99-101 |a opprinnelig i verneomradet for Mallenberg,
regulert i 1986.

Bygningsradet behandlet 24.11.1998 foresparsel om regulering for Nedre Mdllenberg gate 99-101 og
GamleKirkeveg 12B -14A. Bygningsradet anbefdte at det ble utarbeidet ny reguleringsplan med sikte pa
arive bygningene og erstatte dem med ny bebyggese.

Bystyret behandlet fordag til reguleringsolan” Nedre Mallenberg gate 99-101, Gamle Kirkevel 12b-16,
samt Innherredsveien 59, forslag til reguleringsplan med best.” i sak 0167/00 den 23.11.2000.
Vedtaket er i Sn helhet referert under. Bystyret avvidte fordagte planfordag.

Vedtak:
" Bystyret kan ikke se at det foreligger saxrlige grunner for riving av Nedre Mgllenberg gt. 99- 101 og ¢
De nevnte bygninger omfattes av verneplan for Mgllenberg. Riving av eiendommene strider mot gjeldenc

Planfordaget ble deretter omarbeidet ved at ny bebyggelse ble tatt ut og eksisterende bebyggel se for
Nedre Mdllenberg gate 99-101 ble inntegnet. Bystyret behandlet nytt fordag til reguleringsendring for

" Nedre Mgllenberg gate 99-101 og Gamle Kirkevei 12b-14a —fordag til reguleringsendring” i sak
0047/01 den 29.03.2001. Vedtaket er i Sn helhet referert under. Det ble bedt om at det utarbeides
vernebestemmelser for Nedre Mdllenberg gate 99-101.

Vedtak:
" Bystyret vedtar reguleringsplan for Gamle Kirkevel 12b-14a. Planen er utarbeidet av arkitekt Odd Thc
Bystyret ber om at det utarbeides vernebestemmelser for Nedre Mgallenberggt 99-101, med det  formal &

Bygningsradet behandlet reguleringsspersmdet pa nytt den 16.12.2003, sak 0286/03;” Nedre Mgllenberg

gate 99-101 og Gamle Kirkevei 12-16. Soarsmal om gjenopptaking av reguleringssak.” Vedtaket er

I 9n helhet referert under.
Vedtak:
" Bygningsradet/Det faste utvalg for plansaker viser til Bystyrets vedtak av 23.11.2000, der Bystyret
Bygningsradet/Det faste utvalg for plansaker finner ikke at forutsetningene for dette vedtaket

har endret seg dlik at det er grunn til a iverksette ny regulering.”

| notat, datert 02.02.20009, til formannskapets mgte 10.02.2009 om ” Brannfeller pa Mgllenberg”
framgdr det at de to trehusene i Nedre Mdllenberg gate 99- 101 etter avdag om riving hadde stéit til
nedfalls siden 2003. Notatet omhandler hvilke juridiske grep kommunen har til radighet for & pdegge eier a
Skre husene mot brann og forfall som kan vaae en fare for omgivelsen. | den sammenheng ble det vi4 il
pbl § 31-3 farste og andre avanitt om sikring og istandsetting:

"Eier eller den ansvarlige plikter & holde byggverk og installasoner som omfattes av dennelov i
en slik stand at det ikke oppstar fare for skade pa, eller vesentlig ulempe for person, eiendom  eller mil

Blir plikten ikke overholdt, kan kommunen gi palegg om sikring og istandsetting.”
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Det ble ogsa vit til brann- og eksplogonsvernloven § 6 farste avsnitt om forebyggende sikringtiltak og
vedlikehold:

” Eier av byggverk, omrade, transportmiddel, produksjonsutstyr, annen innretning eller produkt plikter &
Etter befaring den 27.01.2009 utfert av byggesakskontoret ble begge byggene vurdert dit hen a det méite
giaves sikringgtiltak. | den forbindelse ble det ogsa utfaert en tilstandsanayse av bebyggelsen. For afadge
opp a skringdtiltak ble utfert, ble det vardet om padegg om sikring av bebyggelsen pa Nedre Mdllenberg
gate 99-101. X. varsdl om palegg i sak 09/3876 datert 27.01.2009.
Det har i ale sakene vaat klare vedtak om at trehusbygningene skd bevares og istandsettes.

Gjddende reguleringsplan

Reguleringsplan for Nedre Mgllenberg gate 91-101,
Gamle Kirkevel 12-16 samt Innherredsveien 59 (55)
- (r0229d) stadfestet 29.03.2001.

Gjeldende reguleringsplan gir feringer for bebyggelse pa

" Nedre Mdlenberg gate 91- 101, Gamle Kirkevei 12-16
samt Innherredsveien 59 (55) og feringer for
fellesomrédet. Mer konkret omfatter dette utforming av
bebyggel sen, parkering, gardsplass og annet fellesared.
Som en dd av duttbehandlingen av planfordaget ble det
bestemt at det skulle utarbeides vernebestemmel ser for
Nedre Mdllenberg gate 99- 101 med det formd at husene
blir bevart og st i tilfredsstillende stand.
Reguleringsplanen gir elere av de to trebygningene rett til

andd av fdlesomrédene.

Relaterte planer
. Verneplanen for Mgllenber g/Kirkedl etten/Rosenborg

(r0229) stadfestet 01.09.1986.

Verneplanens formd er flerfoldig; den ska sikre
forvatning av bygningsmassen som bevarer og
videreutvikler det bygningsmessige saerpreget og
helhetlige milj@ og bevare den karakteristiske blandingen
av boliger og mindre nagingsvirksomheter som ikke g&
~ pabekostning av omrédets bofunkgon.

&
| Fradaverneplanen ble vedtatt og fram til i dag er det
' gjort en dd revideringer innenfor planomradet i hovedsak
- utmot Innherrredsveien. Bevaringsprinsippet har i
~ hovedsek vaat farende.

Stedets karakter

Bebyggel sesstruktur og antikvarisk verdi

Saksfremlegg - arkivsak 09/11699-16 (158842/09)



Trondheim kommune

Selve kvartalet som Nedre Mdllenberg gate 99-101 er en ddl av, begrenses av Nedre Mdllenberg gate og
Gamle Kirkevei. Her skiller de to trebygningene seg ut i forhold til de nyere mer moderne bygningene bade
i skda og utforming.

De to trebygningene har antikvarisk verdi C, og antas & veare fradutten av 1800 — tdlet.
Trebygningene utgjer en rest av den smaskarne trehusbebyggelsen pa Mdllenberg, og markerer en
overgang til de mer regemessige og starre dimengjonerte murgérdene i kvartaet gstover langs
Innherredsveien (E6). Bygningene har farst og fremst higtoriefortellende verdi.

Bygningenes betydning som kulturminner har vaat gienstand for noe ulik vektlegging i tidligere behandling.
Bygningsradet vedtok i tréd med rédmannens opprinndige anbefding i reguleringsforesparsalen (vedtait i
24.11.1998), at bygningene kunne rivestil fordd for en hdhetlig utbygging av kvartaet. Byantikvaren
anbefate ogsa den gang primeat a de to bygningene burde bevares. Samtidig ble det vigt til at
begrunnelsen for & vektlegge bevaring var svekket ndr resten av trehusrekka var revet og de to
trebygningene ble liggende for seg selv i et kvarta bestdende av hayere murbebyggelse. Den antikvariske
egenverdien er ogsa moderat pa grunn av tidligere modernisering og ombygginger. Samtidig ble det fra
Byantikvaren framhevet a bygningene med goct stell igjen vil kunne framsta som miljemessig positive
karakterbygninger ved en av ” hovedinngangene’ til Mdlenbergomradet.

| heringsuttalel se fra Sar- Trenddag fylkeskommune i forbindel se med behandling av reguleringsfordaget
2001, ble det fremmet vilkar for egengodkjenning med krav om a de to trehusene ble regulert til bevaring.
Fylkeskommunen mente det ikke foreld searlige grunner for riving, og a de to sméhusene har en viktig
migon i overgangen mot de siarre murgardene langs Innherredsveien.

Miljeforhold
Med planlagt forskyving av trafikkens hovedtyngdetil ny E6 et, vil de miljemessige forholdene ogsa
forventes abli bedrei omradet rundt Innherredsveien.

Merknader fra berarte parter

Varding til berarte parter — innspill til planarbaidet

Fagende parter ble vardet om planarbeidet i brev av 14.04.09: Karl — Ove Bjarnstad Eiendom AS
(hjemmelshaver), Progekt — og teknologiledese AS (konsulent), Fylkesmanneni Sar — Trendelag, Ser —
Trendeag fylkeskommune og Byantikvaren. Fagende merknader er innkommet:

29.05.2009, Prosjekt - og teknologiledelse AS (PTL) pa vegne av Karl Ove Bjgrnstad
PTL ber om at fagende forhold belyses neamere i planarbeidet:

- Det bes om at det gjennomferes en vurdering av bebygge sens verneverdi.

- Det besom at det gjares en tilstandsanalyse for muligheten for rehabilitering.

- Vurderinger av bebyggdseni forhold til dagens krav til boligbebygge se.

- Panarbeidet bar belyse hva konsekvensene blir for den avrige bebygge sen.

Kommentar:
Radmannen vil presisere at det tidligere er tatt tilling til at trebygningene ikke skal rives, og at denne saken
handler om afa vedtatt vernebestemmel ser for disse.

Byggesakskontoret gjennomfarte en befaring av bebyggelseni Nedre Mallenberg gate 99-101 i
forbindelse med varsel om pdlegg, jf. brev datert 27.01.2009 i utrykt vedlegg nr. 1.
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Ovennevnte eiendommer baarer preg av manglende vedlikehold og at bygningere er i ferd med aforfale.
Deler av takfasaden er i en dik darlig forfatning at det er en direkte fare for at |ase taksteiner kan falle ned.
Apne takvinduer og andre hull i taket kan medfere |ekkagier som innebagrer en direkte fare for réteskader
paevrige bygningsmaterider. Flere vinduer pa bygningen er knuste og det er mulig pa steder ataseginnii
bygningen viahull i vegger og vinduer.

For Nedre Mdllenberg gate 99 er ytterkledningen pa deler av bygningen tatt ned, og den bevaringsverdige
temmerkassen innenfor er eksponert.

N advendige tiltak for utbedring/renabilitering ma vurderes konkret gjennom en saknad om tiltak.
Byantikvaren ma aktivt vage med i dette arbeidet.

For kommentarer til de andre punktene fra Progekt - og teknologiledelse AS, se emnene "tidligere
vedtak”, "stedets karakter”.

Begrenset hering 24.07.09 — 17.08.09

Fordag til reviderte reguleringsbestemmel ser ble oversendt til fagende heringsparter: Karl — Ove Bjarnstad
Eiendom AS (hjemme shaver), Progekt- og teknologiledese AS (konsulent), Fylkesmanneni Sar —
Trandelag, Ser — Trendeag fylkeskommune og byantikvaren. Falgende merknader er innkommet:

17.08.09 Tapper & Co. Advokatfirma DA pa vegne av Karl — Ove Bjarnstad Eiendom AS

Eier Karl — Ove Bjarnstad Eiendom AS gnsker ikke fored étte endring. Tapper & Co mener a deto
husene ikke forskjenner omrédet, de er omgitt av haye bygarder og inngdr ikke i trehusbebyggelsen pa
Mdlenberg. De mener enriving av de to husene med oppfaring av ny bebyggelse vil kunne gke
boligkvaiteten ogsa for de omkringliggende boligene. De ser for seg ny bebyggelse med en bakgardshage.
De mener videre a de eks sterende boligene ikke har noen verneverdi. Det politiske vedtaket om vern av
disse boligene er 8 & tilbakei tid. De mener ytterligere bolighygging pa tomter i naboomradet delvis har
endret forutsetningen for vernevedtaket. Det henvises ogsatil en muntlig avtale med daveaende
kommunarad Jens |. Tronshart om at husene kunne flyttes til Svartlamoen.

Kommentar:
Det visestil beskrivelse over om bebyggd sens antikvariske verdi. Merknader tilferer ikke saken nye
momenter som ikke var vurdert i behandlingen av gjeldende regul eringsplan.

| 2008 ble Svartlamoen Boligdtiftelse forespurt om muligheten til & flytte Nedre Mdllenberg gate 99 til en av
deres tomter. Det ble ikke inngéit avtale om dette grunnet kostnadene ved flytting og istandsetting.

12.08.09 Fylkesmannen i Sar - Trendelag
Fylkesmannen har ingen merknader dler vilkar for egengodkjenning til planfordaget.

Beskrivelse av for slaget

Dagens aredbruk (boligbebyggelse) viderefares innenfor planomradet. | tillegg gis de to eiendommene
vernebestemmel ser.

Det er gitt bestemmelser som vil styre restaurering/ vedlikeholdsarbeid, samt gjenrelsing av bebyggelsen
dersom den blir gdelagt i brann og lignende. Ved evt. gjenrelsing av bebygge sen tillates kun oppfart ny
bebyggese som er i samsvar med tidligere bebygge se. Planen angir bygningsvolumer og

maks mumshayder for gesms og mene som er lik dagens bebyggelse. | tillegg skd byantikvaren ha
mulighet til & uttale seg vedrarende dle inngrep far vedtak fattes.

Saksfremlegg - arkivsak 09/11699-16 (158842/09)



Trondheim kommune

Vernebestemmel sene er utarbeidet med utgangspunkt i verneplanen for Mallenberg/Kirkedetten og
Rosenborg, og i samarbeid med Byantikvaren.

Vernebestemmel sene for de to trebygningene ” hensynssone — bevaring av kulturmiljg’ fager ny planiov og
er tatt inn somny 8 51 gjeldende reguleringsbestemmel ser for gjeldende reguleringsplan

Radmannens vurdering og konkluson

Fored &te reguleringsendring er en oppfaging av tidligere politiske vedtak om a utarbeide
vernebestemmel ser for Nedre Mdllenberg gate 99- 101. Begge trebygningene har antikvarisk verdi.
Merknaden fra grunneier tilfarer ikke nye momenter i saken og tasikketil fage.

... Sett inn saksutredningen over dennelinja

R&dmanneni Trondheim, 13.10.2009

Hakon Grimstad Ann-Margrit Harkjerr
kommunaldirekter byplang ef
Vedlegg

Juridisk vedlegg 1:  Reguleringskart datert 25.09.2009

Juridisk vedlegg 22 Reguleringshestemmel ser St endret 25.09.2009

Vedlegg 1: Gjeldende reguleringsplan (plankart og bestemmelser) for omrade Nedre
Utrykt vedlegg 1. Brev om varsel om pdegg datert 27.01.2009
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