Trondhem kommune

Saksframlegg

VERFTSGATA 2 MED FLERE

FORSLAG TIL REGULERINGSPLAN MED BESTEMMEL SER
SLUTTBEHANDLING

Arkivsaksnr.: 06/40946

Saksbehandler: Jon Sivert Granhaug

Fordag til inngtilling:

Bystyret vedtar reguleringsplan for Verftsgata 2 med flere som vist pa kart i malestokk 1:1000 merket
ARC Arkitekter AS senest datert 22.05.08 med bestemmel ser senest datert 22.05.08.

Vedtaket fattesi henhold til plan+ og bygningdoven 8§ 27-2 nr. 1.
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Sammendrag

Hovedhensikten med planen er aleggetil rette for utbygging av kombinert formd forretning/ kontor.
Bebyggelsen ska nyttestil kontorer samt en del publikumsrettede funksgoner pa gateplan (kafé og
forretning med mer). Det knyttes vernebestemmel ser til den eldre murhusbebyggelsen i Verftsgata. Det ska
ogsa opparbeides et offentlig byrom for opphold i sarenden av planomradet og et offentlig kaianlegg som
vil done for dlmenn ferdsdl pa utsiden av planlagt bebyggelse mot Niddva.

Planfordaget bygger pa gjeldende plan, R0560q, hvor det er regulert offentlig byggeformd i Verftsyata 2,
og hvor det kreves bebyggel sesplan. Et privat negingsbygg utleste krav om ny reguleringsplan. Det
foreliggende planfordaget har langt mer detdjerte bestemmel ser om utforming enn gjeldende plan, og
krever derfor ikke bebyggd sesplan.

Hovedutfordringene har vaat gi det nye volumet en form som er moderne og samtidig til passet
ekssterende bebyggelse. Videre har offentlig rom mellom ny bebyggelse og Nidelva, samt et offentlig
parkomrade mot Bakke bro vaat viktig dsikrei planen. De offentlige aredene skal utformes dik at de blir
tilgjengdige og tilrettelagt for dlmennheten.

Etter hevingen har det vaat arbeidet med bebyggel sens hgyde, spersmd om etablering av parkeringskjeller
under park, samt publikumsrettede funkgoner i det nye volumets farsteetage. Utformingen av de offentlige
arealene er bearbeidet og forbedret bade for fotgjengere og biler.

Etter ny dokumentasion og justering av byggehgyder vurderer radmannen volumet som akseptabelt. Det
foredaite volumets hayde er redusert fra kote 26 til kote 25, og den gverste etasjen er trukket mer inn og
har féit en forenklet form. De utkragede volumene har fét et mer vertikdt preg. Illustragonene viser a
hensyn til landemerker og tilpasning til bebygge sesstruktur er i varetatt. Inntrekkingen av gverste etage
mot Bakke bro er spesidlt viktig, da det er her det foreddte volumet mater de historiske bydelene
Bakklandet og Mdllenberg. Det fored&ite volumet vil faen dominansi omradet. Samtidig mener
rédmannen a planeni sin helhet vil bidratil en vitdisering av dette omrédet.

Parkeringskjelleren under friomrédet er senket dik at det blir et tilstrekkelig dekke for & fatil beplantning,
og det blir mulig &fatil trinnfri adkomst fra Bakke bro til kaifront. Det er sikret i bestemmelsene at 1 etage
ska ha publikumsrettede virksomheter som er orientert og hainnganger mot offentlig areder.

Radmannen anbefder a planfordaget vedtas. Planfordaget vil bidratil bedre forbindelser i sentrum, og
nye, atraktive offentlige aredler. Planen gir mulighet for hgy aredlutnyttelse pd en sentrd tomt. Bystrukturen
i omradet "repareres’. Samlet sett, med opparbeidelse av offentlige areder og byggeforma som medferer
ny aktivitet, vil planfordaget bidratil vitaisering av omradet.

Bakgrunn

Foreliggende fordag til endret reguleringsplan for Verftsgata 2, Gnr./Bnr. 409/322 og 409/525 er innsendt
15.03.07 av ARC Arkitekter AS som fordagdtiller, pa vegne av grunneier Villasarvice AS.

Komplett planforsag forela 06.07.07.
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Berarte grunneere er:

Gnr/ Br: Navn og adresse;

409/495 og 409/526 ‘Trondheim Energiverk
409/312 ‘Trondhem Kommune
40/511, 409 /510 og 409/511 :Verftsgata2 CD AS
409/525, 409/322 Verftsgata 2 AS, Postboks
409/537 :Nedre Elvehavn AS
Planpr osess

Igangsatt planarbeid ble kunngjort ved annonse i Adresseavisa 09.11.2006.
Oppstartmete ble avholdt 09.01.07, og samrédsmete ble avholdt 20.02.07.
Innspill fer 1. gangs behandling

Innspill til planarbeidet framkom gjennom samradsmetet og skriftlige forhdndsuttalelser. Det visestil utrykt
orienteringsvedlegg | saken.

Temasom ble dreftet | samrédsfasen var bl.a. a vernereguleringen av nabobebyggelsen i Dokkgatama
opprettholdes. Gjeldende regulering er oppretthold for den eksisterende bebyggel sen.

Frafylkesmannen og NVE ble det tait opp spersma om geotekniske forhold og sikkerhet mot 200-
arsflom. Dette hensynet skd ivaretas med ny kallinje med tett spunt mot elva, jf. notat fra Sweco Graner
ASi utrykt orienteringsvediegg datert 23.08.07. Det er ikke registrert kvikkleire.

Trondheim Energi Eiendom AS (TREE), som eier av naboeiendommen i nord, som rommer trafo og
fjernvarmesentral, tok opp flere sparsmd som bergrer deres interesser. TREE mener nybygget kommer for
naat med bakgrunn i eksplogonsfare, og at faregraden derfor ma utredes. Et nybygg i eilendomsgrensen
begrenser ogsa deres mulighet til & utvikle egen tomt der trafoen tér, saarlig med tanke paen mulig
framtidig l@sning hvor trafoen flyttes. TREE ensker heller ikke at gérdsplassen pa deres eiendom reguleres
til fellesared. Det er behov for a kunne transportere ut og inn trafoer til anlegget. Fordagdtiller har lagt il
grunn at gjeldende reguleringsplan hjemler nybygg med samme plassaring og med felles gardsplass som vist
I dette planfordaget. Skkerhet mot eksplogonsfare og mulighet for ut- og inntransport av trafoer er
imidlertid forhold som maivaretas.

Andre tema som var dreftet far farste gang behandling var at V/A — ledninger masikresi forhold til
parkeringskjelleren, det ble fored &t at ledningene leggesi en ny kulvert. Spgrsmdet om det kunne
anbefdes parkeringskjeller under offentlig friomréde har ogsa vaat et viktig sparsmdl.

Farstegangshehandling
| bygningsradets mete 02.10.07, saksnr. 122/07, ble fordag til reguleringsplan med bestemme ser veditatt
lagt ut til offentlig ettersyn og sendt pa hering.

Radmannen mente da at planfordaget kunne farstegangsbehandles, men at det fortsatt gjenstod noe
bearbeiding. Dette omfattet f@gende forhold som méite negmere vurderesi den videre planprosessen:
byggehayder, parkering under friomréde og spersmdet om publikumsretta funksjoner.
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Heringsuttalelser og merknader
06.10.07 Fylkesmannen i Sar - Trendelag
Fylkesmannen har ingen merknader og heller ingen vilk&r for egengodkjenning.

09.11.07 Ser Trendelag fylkeskommune

Planfordaget omfatter en sentra tomt i byen, bade visudt og funkgonelt. Det ma vagre publikumsrettede
virksomheter pa gateplan. Bygget Vil bli hayere enn andre bygninger i omrédet og det er en fordel om
hayden var lavere. Framtidig havstigning maivaretas. Avventer ogsa enddlig uttaelse fra
Vitenskapsmuseet. Denne uttalelsen er derfor forelgpig og planfordaget kan ikke vedtas far dette forhol det
er ivaretatt. Det er ikke registrert andre kulturminner innenfor planomrédet og dermed liten risiko for
konflikt med dike. Det minnes om den generdlle aktsomhetsplikten etter kulturminneloven § 8. Sar
Trendelag fylkeskommune har for gvrig ingen andre merknader til planfordaget. Vilkar for
egengodkjenning; evt. merknader fra Vitenskapsmuseet i forhold til marinekulturminner ma vaae avklart.

Kommentar: R&dmannen er enig a byggehayden bar reduseres og det vises til radmannens vurdering. Det
avventes enddig uttale se fra Vitenskapsmusedt.

09.11.07 og 18.12.07 NTNU — Vitenskapsmuseet

| verftsgataomradet har det skjedd skipsbygging siden 1830 — tallet og godt inn pa 1900 — tallet. Det er
stor sannsynlighet for & pétreffe vernede skipsdeler patomta og under utfyllingen. Det kan vaare skip som
har géit ned i salve elvelgpet dler skip som ligger pa strandkanten. Det nevnes skipet som ble funnet under
Scandic Hotell p& Nedre Elvehavn. Baklandet har for evrig en hey maritim kildeverdi med gefartsrelatert
virksomhet gjennom flere hundre &.

Det er nadvendig & gjennomfare en arkeologisk undersgkelse av tiltaksomradet for davklare hvorvidt de
tiltak reguleringsplanen dpner for kan skade vernede kulturminner. Det hensiktsmessige i denne ssken er at
de arkeol ogiske undersakel sene gjennomferes som overvaking av gravearbeidene og ved en evt. pavisning
av kulturminner kan det gjennomfere dokumentagon av disse.

Riksantikvaren som myndighet har vedtatt at de arkeologiske undersakel sene kan gjennomfares som
overvaking av gravearbeideng, jf. utrykt orienteringsvediegg.

Kommentar: Riksantikvarens pdpekte forhold er sikret i reguleringsbestemmelse § 10.5.

02.10.07 og 09.11.07 Trondheim Energi Nett AS(TREN) og 09.11.07 Rambgll Norge AS pa vegne
av Trondheim Energi Eiendom AS (TREE)
Innspillene er tidligere sendt inn og kommentert i forbindelse med farste gangsbehandling. De refereres
dlikeve kort her med pafagende kommentarer:
- Det besom at nettstagonen innreguleres, etableres og spenningssettes far innflytting av farste
byggetrinn. TREN skal godkjenne foredéite plassering av trafo.
Trondheim Energi Fjermvarme AS sine ledninger innenfor planomradet vil kommei konflikt med
progektet og ma flyttes patiltakshavers regning.
Det besom at det skres ngdvendig ared dik at flytting av trafo kan gjennomferes uten ungdvendig
hindring. Merknaden innholder ogsa en beskrivelse av starrelsen pa kjaretayene som vil bli brukt i en
dik prosess.
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De mener avstanden mellom progiektet og trafoen pa 4 meter er for liten. Dette begrenser TREE sine
langsiktige m8l om a faflyttet Midthbyen trafo og fa utviklet éendommen bymessig. De mener & TREE
sineinteresser ikke er godt nok ivaretatt med dette planfordaget. Mer konkret aksepterer de ikke
utbygging i tomtegrensen da dette begrenser deres mulighet for utbygging.

F. eks. vil vindusfasader umuliggjeres nér det bare er 4 meter til nabobebyggelsen. Ulempene som
pafares deres eiendom mener de har betydning for om det er redlt & utvikle deres eiendommen videre.
De mener sikkerhetsaspektet rundt eksplogonsfare og brannsmitte ikke er godt nok utredet, og de
mener de trenger hele aredlet for & kunne drifte Midtbyen trafo. Videre mener de progektet maivareta
brannsikkerhets-, lysinnfals— og innsynsproblematikk mot deres tomt (V erftsgata 2b). Fasade pa
prosjektet ma ikke inneholde vinduer mot deres eiendom.

De Ser det ikke er kommet til konkret enighet om bruken av fellesaredet (FE2). De mener TREE
trenger hele fellesaredet for drift av Midtbyen trafo, og fellesared for progektet paleses pa egen tomt.

Kommentar:
Det er it krav til a ny nettstagon ska innpasses innenfor bygningskroppen og &t dette vil jei
samarbeid med den som til enhver tid har omradekonsegion for levering av dektrisk kraft. J.
bestemmelse §4.1
Ledninger som vil kommei konflikt med progektet forutsettes flyttet patiltakshavers regning. Dette er
et forhold som avklares privatrettdig melom Trondheim Energi Fjernvarme AS og tiltakshaver.
10.04.08 ble det avholdt arbeidsmate mellom partene hvor ogsa byplankontoret deltok for & fa avklart
sparsmaet om manevreringsared for ut- og inntransport av trafo. Saga Entreprengr AS, har etter dette
pavegne av fordagdtiller, sett pa dternative muligheter for uttransport av trafoen i samarbeid med
Preven Transport. De konkluderer i brev av 18.04.08 med at det er tilstrekkelig ared til at det ikke vil
medfere problemer & ut — dler inntransportere trafoer. | brev fra Trondheim Energi Eiendom AS datert
28.05.08, som svar pa notatet fra Saga Entreprengr AS, etterlyses en mer konkret teknisk beskrivelse
av lgsningen, endringer i prosedyrer, tidsbruk og kostnader.
Trondheim Energi ensker videre a |esningen vurderes av en uavhengig konsulent. Bade Trondheim
Energi Sn konsulent, Rambgll Norge AS, og Saga Entreprenar AS, har benyttet seg av tekniske
opplysninger fra Praven Transport med hensyn til tilgjengelige kjaretay osv. Radmannen mener det pa
bakgrunn av utredningen fra Saga Entreprener, er tilstrekkelig godtgjort at ut- og inntransport av
trafoer er teknisk mulig. Radmannen mener det derfor ikke er behov for ajustere byggelinjen ut mot
FE2 av hensyn til trafostag onen. Ut — og inntrangportering av trafoer er skret i reguleringsbestemme se
§ 8.2. Radmannen viser ogsatil a byggelinjen for progjektet mot Trondheim Energi ASikke er endret i
forhold til gjeldende reguleringsplan fra 1997 hvor behovet for ut- og inntrangportering av trafo var
ivaretatt.
Forelétt byggdinje mot Trondheim Energi Sin elendom er i samsvar med gjeldende reguleringsplan fra
1997. Utviklingsmulighetene for Trondheim Energi Sin elendom er dermed ikke endret Sden denne
planen ble vedtatt. Radmannen mener det derfor ikke er grunnlag for ny vurdering av dette forholdet.
Radmannen mener forhold knyttet til brannsmitte og eksplogonsfare kan ivaretas, jf rapport fraNEAS
Brannconsult AS, utrykt orienteringsvediegg. Vag av type brannsekgonerende tiltak vil bli avklart ved
seknad om rammetillatelse. Dette er tait inn i besemmese § 4.5
| felge fordagdtiller er det behov for mer tid for &komme fram til en privatrettdig avtale vedrgrende
bruken av fellesaredet (FE2). Dette er forhold som kan |@ses uavhengig av plansaken. Det
understrekes at regulering til fellesared er identisk med gjeldende reguleringsplan.

09.11.07 Nedre Elvehavn AS
Hjemmelshaver av tomt (gnr/bnr 409/537), som i planfordaget vises som OT4 og deler av FEL. De ansker
ikke at deres 5 parkeringsplasser skal opphare med denne nye reguleringsplanen.
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Kommentar: Det er ingen nye planendringer mellom dette planfordaget og gjel dende reguleringsplan for
elendom (gnr/bnr 409/537). Eiendom (gnr/bnr 409/537) er sikret bruksrett til FEL. Jf. bestemmelse 8 8.1.

16.11.07 Egil Gartland (privat) Dokkgata 6b, naameste boliglamell pa Nedre elvehavn
Han mener progektet er for hayt i forhold til de virkningene det vil gi. Det burdei stedet blitt et
opparbeidet parkanlegg i omradet. Foredar at hgyden av progiektet reduseres med 2 etager samt
tilbaketrukkede etager.

Kommentar: Det visestil rédmannens vurdering.

10.11.07 Fortidsminneforeningen

Merknaden refereres her i Sn helhet.

" Fortidsminneforeningen ved Antikvarisk utvalg stiller seg kritisk til den foredate starrelsen pa nybygg for
Veftsgata 2. Med sine seks etager vil bygget framsta som svaat dominerende, sealig mot den lave
bebygge sen av kulturhistorisk verdi pé bakre del av tomta. Vi er ogsd bekymret for konsekvensene dette
bygningsvolumet vil fafor sktlinjen fra Bakke bro/sentrum til Mdlenberg og Bispehaugen skole, somi dag
fungerer som et verdifullt orienteringspunkt og et ssaregent inndag i bybildet. Vi er redd en tilbaketrukket
toppetagie ikke vil hatilstrekkelig dempende effekt pa det store volumet. Det er problematisk at
kommuneplanens aredldel krever tilpasning til eksasterende bygningstyper og —volum, samtidig som den
tillater bygg pa opptil seks etager i dette omradet. Vi ser det som kritikkverdig at man i fordaget tolker
hensynet til omkringliggende bebyggelsei retning de nye haye boliglamelene pa Nedre Elvehavn, samt
Roya Garden pamotsait Side av elva, og ikkei retning de lave murbygningenei st og historiske bygg pa
Mdlenberg. Ikke mingt av hensyn til siktlinjamot Bispehaugen skole er det grunn til A strammeinn
gieldende reguleringsplan. Det er positivt at friaredler oppretthol des bade mot Bakke bro og mot
kaikanten. Vi er likevel ikke begeistret for utkraginger pa over tre meter mot elvesida. Vi kan ikke se a det
faktum at lignende grep er gjort andre steder, som for eksempel pa Bassengtomta pa Nedre Elvehavn,
skulle vazre et vektig argument. Heller ikke a en dik utkraging kan ses som " et ' bytte’ mot starre regulert
inntrekking av Sette etage’. Det argumenteres ogsa med a utkragingen vil gi en lik situagon for dlefire
hjerner mot Bakke bro ettersom bygget dermed vil flukte med elva og speile seg i vannet. Vi ser denne
sammenhengen som langt mindre viktig enn hensynet til den neameste bebyggelsen og til sktlinjene langs
elva og frasentrum mot Mdlenberg.”

Kommentar: Det visestil rédmannens vurdering.

16.12.07 Byantikvaren

Merknaden refereres her i Sin helhet.

" Reguleringsomradet er blant de best eksponerte i estre del av sentrum. Det er av saalig stor betydning a
progektet er godit tilpasset miljget rundt, og tilfarer bybildet verdier og kvaliteter.

Plassrommet mellom byggeomrédet og innfartsren ma holdes &pent og gis en parkmessig utforming. Det
ber vagre inndag av tre - og buskvegetagon, i tillegg til grenne flater.

Det er positivt a den gamle verftsbebyggelsen reguleres til spesidomrade pga. kulturhistorisk verdi.
Nedtrappingen av progektet ut mot Verftsgata kunne med fordd vaat mer markant og mer i sammenheng
med den eksisterende gamle verftsbebyggel sen.

Byantikvaren har spesielt kommentarer til dimengionering og disponering av hovedvolumene. De fored éite
maksmale byggehayder er svaat store. Oppddingen av de tette volumene som skal haen funkgon som
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lameller er for utyddig og for lite konsekvent gjennomfart. Fasadeutforming blir svaat viktig dersom andre
grep ikke gjeres. | flere retninger blir ogsa viktige frisktlinjer bruit.

Byantikvaren fored& ut fraen samlet vurdering a etagetalet vurderes redusart, og at bygningshgyden der
lamellene mellom glassgardene bindes sammen i bakkant, reduseres yiterligere med en etagje. Det viktigste
her er at sstnevnte haydeforskjell blir etablert.”

Kommentar: Det visestil rédmannens vurdering.

Planstatus

| kommuneplanens aredldel 2006 — 2018 er planomradet vist som eksisterende bybebyggel se hvorav det
g& fram av punkt 1.1.6 felgende:
" Eksisterende bybebyggelse er sentrale byomrader med eldre og ny bebyggelse der en ensker ata
vare pa eksisterende bybebyggel sesstruktur og hvor det tillates varierte byggeformal med
utgangspunkt a tilrettelegge et offentlig og privat service — og arbeidsplasstilbud, samt
kulturtilbud, institugoner og boliger .

Gjeldende reguleringsplan R560q for eiendommen er veditatt i Bystyret 30.01.97. Eiendommen ble regulert
til offentlig bebyggdse i forbindese med progektet for Statens husi 1996. Gjeldende reguleringsplan viser
utkraging over kaiarea med ca. 3-4 m som kombinert formd: offentlig bebyggese og gang/-sykkel aredl.
Viderei forhold til heyde og stedstilpasning stér det i gjeldende reguleringshestemmelse § 2

byggeomrader — offentlige bygninger;

” Det skal legges vekt pa at bebyggel sens utforming mht. fasader og gesimshayde fér en god
tilpasning til de tilstetende omradene og den tilstatende bebyggel sen. Mot spesial omrade skal
fasadene tilpasses de eldre teglhusene i utforming. Maksimalt etagjetall er angitt pa plankartet (6
etg). Deler av omradet kan bebygges med inntil 6 etg. Mot Bakke bru bar det sgkes en nedtrapping
av hensyn til parkrommet og brua. ”

Bebyggelsen rett et pa andre siden av Dokkgata er regulert til spesialomrade bevaring.

Bortsett fra aredbruksformalet, er foredétte progekt i hovedsak innenfor rammenei gjeldende
reguleringsplan fra 1997, jfr. orienteringsvediegg 2.

| tilgrensende reguleringsplan mot nord, RO560L, vedtatt 26.10.95, inngdr en gangbru over den gamle
bétdippen. Gangbrua som kan gi en sammenhengende gangtrasé langs Nidelva, er ikke etablert i
forbindelse med tidligere utbygginger pa Nedre Elvehavn.

Planomr adet eksisterende forhold

Beliggenhet, bydel, avgrensning og sterrelse pa planomradet

Planomradet er lokalisert gt for Midthbyen, og tomta som ska bebygges anses som en av de ubebygde
tomtene byen med best lokalisering. Med den sentrale beliggenheten grenser den mot Bakke bro i sar,
Nidelvai vest, Verftsgatai ot og TEV dntrafo i nord. Det er kort veg til Nedre Elvehavn og Solsiden.
Planomradet ligger i e viktig fotgjengeromréde med atkomsten til Nedre Elvehavn.

Aredl innenfor reguleringsgrensen er ca. 8130 n, fordelt p& eéiendommen gnr/bnr 409/ 525 paca. 1126
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nt og gnr/bnr 409/322 pa ca. 4177 nrt.

Dagens arealbruk

Planomrédet er i dag delvis ubebygd og benyttestil parkering (ca. 200 parkeringsplasser) samt noe
forretning/ kontor i eksisterende bebyggelsei gst. Mot Bakke bro er det et grentomrade/park opparbeidet
med plen, blomgterrabatter og tregrupper. Mot nord ligger Midtbyen trafostagon.

Topografi, sol og klima, estetiske og kulturelle verdier
Planomrédet er relativt flait liggende pa ca. haydekote 4. Beliggenheten langs den estre e vebredden gir
gode lys- og solforhold. Negrheten til Nidelvagir planomrédet en sveat spesil situagon.

Grunnforhold: stabilitetsproblemer, forurensning i grunnen, kulturminner i grunnen

P4 1980- tdlet ble det foretatt grunnundersgkelse av omradet. Omradet ligger ikke i definert
kvikkleiresone og det er heller ikke pavist kvikkleire innenfor planomradet. Grunnen bestér av opp til 6
meter fyllmasser deriblant leire som antas & vagre meget setningsoivende. Historiske opplysninger om
tidligere virksomhet gir ogsa grunn til &tro at omradet er forurenset. Jir. utrykt orienteringsvediegg fra
Trondheim Byteknikk datert 19.02.07.

Bebyggel sesstruktur, byplanhistorie, arkitektonisk ssapreg
Nord for planomradet ligger de karakteristiske boliglamellene pa Nedre Elvehavn, og sarover dominerer
bryggene pa Bakklandet langs Nidelva.

Trafikkforhold og trafikksikker het
Planomrédet har i dag kjarestkomst fra est med atkomst fra Innherredsveien via Verftsgata

Det er betyddig trafikk av fotgjengere og syklister gjennom planomrédet. Gatenes utforming og 30-km
fartsgrense gjar a det ikke er registrert spesidt trafikkfarlige forhold i omradet. Omradet ligger neat Bakke
bru og Innherredsveien som er en viktig kollektivare. Det er ogsa kort avstand (ca. 1 km.) til
bussterminaen og jernbanestag onen. Eksisterende kollektivtilbud anses som svaat godi.

Energiforsyning
Tomta ligger innenfor konsesonsomrade for fjernvarme og vil bli tilkoblet dette systemet.

Beskrivelse av anbefalt planfordag

Arealbruk

Offentlige trafikkomrader: Kjareveg, gang-/sykkelveg, fortau
Friomréder: Park

Spesiadlomréder: Bevaring av bygninger, vann og avlgpsanlegg
Fellesomréder: Felles gangared og felles gardsplass
Kombinerte formd: Forretning/kontor

Bebyggelse

Ny bebyggelse vil bestd av kombinert formd forretning/ kontor. Deler av farste etage skd innholde
publikumsrettede funkgoner som kafé, butikker ler annen type utedrettet virksomhet.

Eksisterende bebyggelse innenfor planomradet reguleres til spesialomréde bevaring. Disse nyttesi dag til
forretning/ kontor og produksond okaler, og opprettholdes med samme formdl.
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Tillatt bruksaredl over terreng foredés regulert til 15000 . Bebygd areal er ca 3050 n¥ (fotavtrykk).
Kjeller inngdr ikkei T-BRA, jf reguleringsbestemmelsene § 4.2.

Skisseprogektet vedlagt planfordaget (jf. orienteringsvedliegg 5) har fagende ca. bruttoareal:
6.etg. 1550 2

5.etg. 2480 nv¢
4.¢etg. 2480
3.eg. 2480 nv¢
2.€g. 2540 m?
letg. 3050

Totalt 14580 n. Dessuten kjeller p& 3700 m? som vil romme 86 p- plasser.

Det and3s at progektet vil leggetil rette for 5-600 nye arbeidsplasser.

Bebyggel sens plassering, utforming, arkitektoniske intengoner, og stedstilpasning
Bebyggdsen vil haen plassering i dl hovedsak lik gjeldende reguleringsplan R560q.

Bebyggelsen bestér av tre pardldle kontorflayer tverrtilte i forhold til elva, og to glassgarder som binder
sammen disse. Bebygge sen tillates oppfart i 6 etager hvor den gette er tilbaketrukket. Maksmae
kotehayder er pafart plankartet. Bebyggelsen skal ha hay arkitektonisk kvalitet med fasademateriaer i tegl,
patinert kobber og glass.

Bygningsvolumene som gar opp i 6 etager (de 3 sterste lamelldelene) vil ha gesims pa kote +25 m. med
mindre tekniske ingtalagoner for Iuftinntak med and&t hayde kote +26,2 m. Utstrekningen av tekniske
installagoner pa taket er vist pa plankartet. Hovedinngangen til kontorbebyggelsen ligger pa det sarestlige
hjarnet mot Bakke bro.

Utkraging av bygningsvolumer mot evaer i forhold til arkitektoniske intengoner og stedstilpasning,
begrunnet med at dette vil gjare at bebygge sen flukter med elva og speller segi vannet tilsvarende som
bryggerekkene sar for Bakke bru og Roya Garden pa motsatt side. Fordagdtiller mener en utkraging av
de pvre etagene ivaretar béde funkgonskravet og byplanmessige hensyn samt gir en spennende
arkitektonisk lesning. Videre framhever fordagdtiller a bebyggelsen knytter seg materidmessig til bade den
tradig onelle teglarkitekturen pa det tidligere veftsomrédet, og den nye moderne bebyggelsen pa Nedre
Elvehavn.

Antikvariske bevaringshensyn

Eksisterende bygninger mot Verftsgata reguleres til spesidomrade bevaring. Det tillates i standsetting under
forutsetning om at bygningenes formsprék og materidvag opprettholdes dler i sarst mulig grad
tilbakefares.

Parkeringsl gsning

Planfordaget legger opp til parkeringskjeller med 86 stk. parkeringsplasser. Parkeringskjeller vil ganoe
sarover under friomréde FR1. | tillegg ska det tilrettelegges for sykkelparkering hvorav flesteparten av
disse blir i parkeringskjelleren, resten av sykke parkeringsplassene skd | zses pa fellesomradet FE2.
Parkeringkjelleren vil ligge under nybygg og deler av offentlig friomrade. Utstrekning av parkeringskjelleren
er vist paplankart 2, kjelerplan.

Parkeringsnormen tilsier maksimum 151 parkeringsplasser for planomradet. Parkeringsdekningen er
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dermed innenfor gjeldende norm.

Det skdl tilrettelegges ca. 5% parkeringsplasser for handikappede. HC- transport og taxistopp skal 1ases
ved bruk av snuplassi enden av Verftsgaa

Rekr easjonsomr ader

Mot Bakke bro er det i gjeldende plan fra 1997 regulert parkareal. Planfordaget opprettholder formalet
"friomréde’ og utvider dette aredet. Det er enskelig A gi aredet en mer bymessig opparbeidelse for &
bedre tilgjengdigheten for dlmennheten. Eksisterende tragr anskes bevart dler flyttes innenfor friomradet.
Dersom dette ikke er mulig, skal de erdtattes. Friomradet ska sikre offentlig opphold og mulighet for
giennomgang og tilgjengelighet til det offentlige omréde (OT1) ut mot Nidelva. Det pnes ogsa for en
fontene/vannskul ptur pa forplassen innenfor FR1.

Kravet til universdl utforming ivaretas med hensyn patilgjengdighet til det offentlige friomrade og
akomstene mellom de offentlige omrader og forretningene. Disse overgangene vil bli trinnfrie.
Elvepromenaden foran boligbyggene i Dokkgata blir viderefert fram til undergangen under Bakke bru.
Etablering av ny gangbru mellom gnr/bnr 409/526 og gnir/bnr 409/521 som vigt i reguleringsplan for dd av
Nedre Elvehavn og @rens Mekaniske Verksted (R560L ) vedtatt av Bystyret 26.10.95, sikres nd som
rekkefglgekrav i besemmelsene.

Det er tilt krav til opparbeidelsesplan for friomrédet og evrige offentlige areder i
reguleringsbestemmel sene. Detaljer i utforming av friomrédene avklaresi opparbeidd sesplan. Det er ilt
krav om en enhetlig utforming av friomrédet i sammenheng med det offentlige aredet OT2 sarligste dd,
dette er Skret i bestemmel sene.

Infrastruktur

- Kjgreatkomster, tilknytning til overordnet vegnett

Kjereatkomst til tomta er fra Verftsgata et i planomradet. V erftsgata har videre atkomst ut til
Innherredsveien. Kjarestkomst blir over tomta Gnr./ Bnr. 409/537 som eles av Nedre evehavn AS og
somi dag er regulert til offentlig trafikkomrade. Handikaptransport og taxistopp |@ses med vendehammer i
enden av Verftsgata. Varemottak skal legges nord i planomrédet til felles gardsplass FE2.

- Gang- og sykkel atkomster

Det er planlagt fortau pa begge Sder av Verftsgata (OT3 og OT5), gangared pany kai (OT1) langs
Nidelva og gang- og sykkelveg (OT2) i Dokkgatareit vest for Verftsgata. God tilrettelegging for sykligter i
Verftggataer viktig i sammenheng med at gataer en del av hovedsykke nettverket i kommunen.

- Geotekniske forhold, vann- og avigpsforhold

Det ble foretait grunnundersgkelser av Kummeneje pa 1980-tdlet. Forholdene ligger til rette for
fundamentering pa peler. Noteby utarbeidet en miljgteknisk grunnundersakel se med rapport datert
15.10.96. Det er behov for mer detaljerte geotekniske og miljageol ogiske undersgkel ser som bl. a. skal
identifisere grunnarbeider som krever geoteknisk kontroll av giennomfering. Det er tett inn krav til dike
undersakel ser i reguleringsbestemmel sene, jf. § 10.1.

Hovedledning for vann ligger under bakken der parken blir opparbeidet. Det er tilt krav om en plan for
vann- og avligpsforholdene som ska vurderes sammen med progektering av Kjdlerparkeringsanlegget, jf. 8
104. Det skd etableres en kulvert for offentlige ledningsanlegg som blir liggende mellom
parkeringskjelleren og Bakke bru. Kulverten er vigt i plankart 2, kjellerplan. Det er ogsa tilt et
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rekkef@dgekrav om at kulverten ska vaae bygget og ledninger lagt om far parkeringskjeller kan bygges. J.
§9.

Say

Ved saknad om rammetillatelse skd det fordigge stieymdinger og dler beregninger som viser dagens
sayforhold og forventet stayforhold innenders. Innendaers steyforhold ska ivaretas, jf. forskift til plan og
bygningdoven og NS 8175. Dette er tatt med i reguleringsbestemmel sene.

Oppsummering av endringer etter 1. gangs behandling
Planfordaget er bearbeidet i plankartet og i bestemmelsene, men endringene er av en dik art a det ikke
anses ngdvendig med ny haringsrunde. Mer konkret gjelder dette falgende endringer pa plankartet:
Det er vagt lage et tilleggsplankart, plankart 2, kjellerplan, som viser parkeringskjeller og omradet
for vann og avlgpstrase — kulvert. Dette gir et nytt formd; spesialomrader (pbl §25, 1. ledd nr 6)
vann og avlgpsanlegg. Bakgrunnen for at det nd er utarbeidet 2 planklart, er at det er behov for
regulering av ulike aredbruksformd i ulike plan; byggeomréde/parkeringskjeller og offentlig friomrade.
FR1 (park) vil fa et hellende plan (frakote +4,2 til kote +3,6) fraOT2 til OT1 for &sikre trinnfri
atkomst fra Verftsgata ned til kaia. Dette medferer a hayden pa parkeringskjelleren under FR1 (park)
er senket. | tillegg er det sikret en overbygning over p-kjeleren pa minimum 80 cm for & skre mulighet
til gode grentanlegg i friomradet.
Snuplassi enden av Verftsgata er judtert for g tilstrekkelig mangvreringsared. Omradet FR2 er tatt
ut av plankartet, og i stedet vist som gangared (OT2) inntil snuplassen. FR1 og OT2 skal haen
sammenhengende og enhetlig utforming og fdles opparbeidd se.
Progektets hgyde er nd redusert med 1 meter, tilsvarende er gesimshgydene redusert med 1 meter.
6. etag e reguleres entydig inn pa plankartet.
OT2 og OT4 er forlenget serover som en falge av at FR2 er tatt ut av planen.
Stikkveg fra Verftsgatatil Dokkgata (del av OT4) regulerestil offentlig trafikkomréde som i gjeldende

reguleringsplan.

Videre gjeder justeringene fdgende endringer i bestemmel sene:
Reguleringshestemmelsene er strukturert iht. Trondheim kommunes nye md.
Bebygge sens konkrete utforming og detdjering er det gitt mer romdige bestemmelser. |stedenfor er
det supplert med bestemmel ser hvor stedskarakter, bygningsstruktur og tilpasning vil bli mer styrende.
Det er dilt krav om parkeringsplan som skal sendesinn sammen med saknad om rammetillatel se.
Det er gitt mer konkrete bestemmeser i forhold til hdndtering av avfal og plassaring av ny nettstagion
for progektet.
Det er dilt krav om plan for opparbeidese av offentlige trafikkomrader, friomrédet og felles aredler.
Det er gitt mer konkrete bestemmelser for friomradet som vil sikrei sterre grad offentlig tilgjengdlighet
0g utforming.
Det er sikret at entidligere regulert gangbru, mellom gnr/bnr 409/526 og gnr/bnr 409/521, ska
ferdigdtillesi forbindelse med dette progektet, jf. reguleringsbestemmelse § 9.

Radmannens vurdering

Konsekvenser for byform

Planford agets bygningsvolum pa K 1, med maksheyde pa kote +25, vil i forhold til dagens situagon
medfere sore endringer for byform. VVolumet vil hahay synlighet, og ligger inntil viktige bydder,
landemerker og byrom. Volumet er synlig fra Gamle bybro, hvor man opplever de to unike bryggerekkene.
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Volumet er ogsa synlig frato atkomster til Midtbyen (Brattara og Bakke bro), og fraelverommet. | tillegg
vil volumet endre utsikten fradet trafikkerte krysset mellom Kjgpmannsgata og Olav Tryggvasons gate.

Rédmannen har lagt fdgende til grunn for vurdering av det foredéite volumet:

- Kontor og forretningsbygg gir ikke grunnlag for landemerke eler dominansi bybildet. VVolumet ska
underordne seg landemerker som Bryggerekkene og Abrahamsengdrden (Innherredsveien 2a).

- Bebyggesen skd vage tilpasset Stuagonen. Bebyggelse og anlegg ska utformes med respekt for
omgivel senes saapreg med hensyn til volum, form og materiabruk.

- Volumet ber bidratil gjere bystrukturen lesdlig. Volumets funkgon blir da & avdutte bydelen Nedre
Elvehavn mot sar, og samtidig fungere i matet mellom Nedre Elvehavn, Mdlenberg, Bakklandet,
bryggerekkene og Midtbyen.

Etter heringen har volumet blitt bearbeidet og radmannen har féit ny dokumentasjon som viser volumets
virkninger pa bybildet. Hayden er redusert med en meter, omfanget av den gverste etagen er redusert til
under 80 % av lamellenes grunnflate, og har fait en forenklet form. De utkragede volumene er justert dik at
defér et mer vertikalt preg. Det er i tillegg tatt inn bestemmelser om at fasadene skal ta opp skalaen i
nabobebyggelsen, og a fasadene mot elva ska ha et vertikat utrykk. Forbindelsene mellom detre
volumene pa toppen, som utgjer 6. etage, har fétt lavere takhgyde, og er trukket mer inn fraVerftsgata.

Konsekvenser for landemerker

lllustrasionene viser at landemerket Abrahamsengarden er ivaretatt, da den fortsatt vil veare frittstdende, og
hayere enn nabobebyggel sen. Illustrag onen sett fra Gamle bybro viser a bryggerekka og slhuetten som
dannes av bryggenes maner ikke beragres betydelig fra dette standpunktet. Sikten til Bispehaugen skole fra
krysset mdlom Kjgpmannsgata og Olav Tryggvasons gate, vil for en stor dd forsvinne.

Konsekvenser for bebyggel sesstruktur

Det foredétte volumet fyller inn et ”hull” i fasaderekka mot elverommet. Den nye kaifrontenvil knytte de
opparbeidede kaifrontene i de nordlige delene av Nedre Elvehavn til byrommet Bakke bro, og dermed
betraktelig forbedre sammenhengen mellom bydeene i omradet.

Volumets lamd|struktur er positiv, da den tar opp bebyggel sesstrukturen fra Nedre Elvehavn, og
henvender seg mot everommet. Volumets form med flate tak viser a det tilharer den moderne
bebyggelsen pa Nedre Elvehavn, i kontrast til bryggene pa sarsiden av Bakke bru. Bygningsvolumet pato
etager mot Verftsgataforholder seg godt til den lave, verneverdige bebyggelsen og det smae gaterommet.

Skaaen pa bade volumet og lamellene gjar imidlertid bebyggelsen til en av de Sarstei tilgrensende byrom
og bydeler. Gesimshgyden er pa kote +22,2, mens hgyden pa de inntrukne 6. etagiene e pa kote +25
meter. Boliglamellene i Dokkgata og de eldre bygardene i Innherredsveien 8 og 10 har gesimshgyde pa
kote cirka 22,5, og er noen av de hgyeste i omrédet. M anehgyden pa bryggene ser for Bakke bro er pa
kote +21,1. Manehayden pa Roya Garden er pakote +25. (Se orienteringsvedliegg 2). Kote 22,5 kan
betraktes som en " normaheyde’ for ny bebyggelsei omrédet. Radmannen har i utgangspunktet veat
skeptisk til vesentlig heyere bebyggelse her, da den kan bli for dominerende i omradet. Med det justerte
volumet og basert pa ny dokumentagion mener radmannen likevel a den fored dtte hayden er akseptabel.
Dette bygger pa at takvolumet er trukket tilstrekkelig tilbake, dik at gesimsen pa kote 22,2 som forholder
seg til "normaheyden” i omradet, framstar tydelig som gesims. Videre sa gjar parken mot Bakke bro at
det blir en viss avstand til bryggerekkene, og dermed blir ikke haydeforskjellene mellom bryggene og den
moderne bebyggelsen pa Nedre Elvehavn sa dramatisk.
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Bredden pa de fored étte lamellene er bredere enn eksisterende laméller pa Nedre Elvehavn. De er ogsa
bredere enn bade ny og gamme bryggebebyggelsei omrédet, blant annet Roya Garden. De brede
lamellene og utkragingene gjar at progektet visuelt sett far et mer horisontat preg. For & bete pa dette er
sarddlen av hver utkragede fasade trukket inn en Y2 meter for a gi utkragingene et mer vertikalt utrykk.

Takoppbyggene er na trukket inn 3 meter fralamellenes sarvegger og 1 meter fralamellenes nordvegger.
Dette bidrar til & understreke gesimsen over femte etagie (kote 22,2), og forsterker uttrykket av at 6.

etage er et sekundaat volum, og ikke en full etage. Starre tilbaketrekking mot sar enn mot nord bidrar til &
markere a den haye bebyggel sen trappes ned mot Bakke bro, og mot de historiske byde ene Mdlenberg
og Bakklandet.

Passag ene mellom takoppbyggene vil ha funkgon som gangpassage mellom lamellene, og vagre utformet i
transparent materide, dik at takoppbyggene understreker oppddingen i lamdler. Byantikvaren foredoi Sin
merknad at passasjene fjernes. Radmannen mener de n3, etter en justering, er plassart dik a de bedre
framhever lamdlene, samtidig som forbindelsen opprettholdes og gir god funkgonalitet til den gverste
etagen.

Med hensyn il tilpasning av volum, mener radmannen at de utkragede volumer og lamellenes fasader mot
eva har fétt en mer formlikhet med eksisterende bebyggelse ved a de utkragede volumene far et mer
vertikat preg. De vil framstd dankere, dik blant annet Royad Garden pa motstdende side av elvaer
sammensait av hegye, danke former.

Virkninger fra viktige byrom

Volumet i Verftsgata 2 blir en viktig del av bybildet pa bakgrunn av sin gode synlighet fraflere viktige
punkter i byen. Volumet er synlig fra Gamle bybro, hvor man opplever de to unike bryggerekkene.
Volumet er ogsa synlig frato atkomster til Midtbyen (Brattera og Bakke bro), og fra elverommet. | tillegg
vil volumet endre utsikten fradet trafikkerte krysset mellom Kjgpmannsgata og Olav Tryggvasons gate, jfr.
fotomontager. Fra Kjgpmannsgata vil en stor del av utsikten mot Mdllenberg forsvinne. Det vil 9 at
landskapet rundt Midtbyen blir mindre tilgjengdlig fra Midthyen. En hgyderedukson pa for eksempel en
etage vil ikke kunne bete vesentlig pa dette. Landskapsveggen er synlig i dag fordi tomta er ubebygd.
Radmannen mener a hensynet til god arealutnytting bar komme foran denne sikten.

Konklusjon vurdering av byform

Virkningene er bedre dokumentert. Oppriss viser a volumet, spesielt pa grunn av sin hayde, vil bli relativt
dominant i omradet, mens perspektiver viser a hensyn til landemerker og byrom er tilstrekkelig ivaretatt.
Radmannen legger imidlertid vekt pa at gesimsen pa cakote + 22,2 markeres tydelig, og mener at den
averste etagen kan forsvares dersom den er tilbaketrukket som vigt, dik at denne etagen framstar mer
som takoppbygg oppa lamellene. Videre sa vil maks hayde pa kote 25 vagre den samme som menehayden
pa Roya Garden, som ligger rett ovenfor Verftsgata 2. Det foredétte volumet kan dermed sies & vaare mer
tilpasset enn haringsfordaget. Videre sa gjar parken mellom det fored étte volumet og Bakke bro a
volumet f&r god avstand til bryggerekkenei sar, og en starre haydeforskjell kan derfor taes.

Trafikk, infrastruktur, lokalisering

Det er i dag kapasitet for ca. 200 parkeringsplasser (tall fra Europark) som vil bortfale. | progekiet er det
andétt 5-600 arbeidsplasser med 86 parkeringsplasser og minimum 182 plasser for sykkd. Det kan
forventes en gkning av trafikk, men mest géende og syklende, fordi det blir faare p — plasser, med hensyn
pa den trafikken det planlagte progektet vil kommetil & generere.

Funksjoner

Saksfremlegg - arkivsak 06/40946 13
56998/ 08



Trondhem kommune

Eiendommen utgjer en svaat sentra og attraktiv negingstomt som kan gi plass for flere hundre
arbeidsplasser. Beliggenheten ved en viktig kollektivare gjar eiendommen godt egnet til kontorformdl.

Med en kombinagon med forretninger og andre publikumsretta virksomheter i farste etage vil dette kunne
bli et tillegg til de tilbud som finnsi Midtbyen, Mdlenberg og Bakklandet. Forretninger som orienteres ut
mot offentlige gater, friomréde og kai vil vitaisere omradet. Omrédet vil bli en mer aktiv ddl av sentrum, og
bidratil & binde sammen Nedre Elvehavn og Midtbyen som et sammenhengende sentrumsomréde.

Rekreagonsinteresser og tilgjengelighet for alle

Reguleringsplanen skrer opparbeiding av nytt bymessig parkanlegg mot Bakke bru, samt ny ka langs
Nidelva fra Bakke bru nordover til og med kaiomradet utenfor Trondheim Energi sin eéilendom. Krav om
opparbeiding av dette kaianlegget er i samsvar med gjeldende reguleringsplan. | tillegg er det natait inn
rekkef@dgekrav om etablering av den regulerte gangbrua nord for planomradet. Dette vil gi en
sammenhengende promenade langs elva fra Bakke p-hustil eksisterende kai utenfor boligbebyggesen pa
Nedre elvehavn.

Problemdtillingen angdende privat parkeringskjeller under offentlig friomrade, anses som tilstrekkelig
ivaretatt ved at p-kjelleren er senket i terrenget dik at parken kan opparbeides med naturlig fal mot kaia. |
tillegg er det viktig at det nd er sikret tilstrekkeig overbygning over p-kjelleren for @ muliggjere en god
utforming med robuste grentaniegg i friomradet.

@konomiske konsekvenser for kommunen

Planfordaget vil medfere utgifter til drift og vediikehold av friomradet - park og noen nye offentlige
trafikkomréder. Dette er forhold som vil bli avklart neemerei en utbyggingsavtae melom Trondheim
kommune og tiltakshaver.

Radmannens konkluson og anbefaling

Ved farste gangs behandling var det spesidt tre forhold som skulle dreftes neamere far duttbehandlingen
av plansaken. Disse var hayden pa progektet, parkeringskjeller under friomradet og krav om
publikumsretta funkgoner | farste etage.

Det fored étte volumet vil fa en dominansi omradet. | forhold til planfordaget som ble behandlet ved farste
gangsbehandling mener rédmannen likeve a bygningsvolumet og hayden na er bedre tilpasset Situasjonen.

Offentlige interesser med parkering under friomrédet og publikumsretta funkgoner mener rédmannen er
ivaretatt. For publikumsretta funkgoner er det sikret | besemmelsene a dissei 1. etage skal ha
virksomheter som er orientert mot og har innganger mot offentlig areder.
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Panfordaget vil bidratil bedre forbindelser i sentrum, og nye, atraktive offentlige areder. Planen gir

mulighet for hay aredutnyttelse pa en sentral tomt. Bystrukturen i omradet ”repareres’. Samlet sett, med

opparbeiddse av offentlige areder og byggeformd som medfarer ny aktivitet, vil planfordaget bidratil

vitdisering av omrédet.

Radmannen anbefder a planen vedtas.

R&dmannen i Trondheim, 03.06.2008

Hakon Grimstad
kommuna direktar

Vedlegg:
Saksvedlegg 1:
Saksvedlegg 2:
Saksvedlegg 3:
Orienteringsvedlegg 1.
Orienteringsvediegg 2:
Orienteringsvedlegg 3
Orienteringsvedlegg 4:
Orienteringsvedlegg 5:
Orienteringsvedlegg 6:

Utrykt orienteringsvedlegg:
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Ann-Margrit Harkjerr

byplang ef
Plankart 1, senest endret 22.05.2008
Plankart 2, senest endret 22.05.2008
Reguleringsbestemmel ser, senest endret 22.05.2008
Oversiktskart med planomriss, maestokk 1:5000
Bysnitt M: 1:1500, datert 26.05.2008
Skisse landskapsplan
[llustrag onamateride

Gjeldende reguleringsplan, plankart
Gjeldene reguleringsplan for omrade hvor ny gangbro skd etableres.

Kopier av sakens dokumenter: annonser, brev, innspill og metereferat,
utredninger m.m.
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