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Fordag til inngtilling:
Det foredds a fagende prinsipper skd leggestil grunn for innpassing av hgyhusi Trondheim:

Som hovedregd ska Trondheim ikke utviklestil en hayhusby, unntatt

1. viderefaring av etablerte hayhusomrader pa Tempe og Rosten.
2. innpassing av hgyhus som gjennom fjernvirkning sgnaiserer en ny bydd, et Sarre senter dler
en annen viktig samfunnsmessig verdi.

Punkt 2 gjelder ikke for Trondheims sentrale, historiske byrom, dik dette er vist som dternativ 1i den
vedlagte rgpporten, med unntak av Nyhavna, der lokdisering av hayhus som sgnalbygg kan utredesi
kommunede plan.

Saker med hgyhus skd dltid konsekvensutredesi samsvar med tabell for utredningstema for hayhus
som er gjengitt til dutt i denne saksfremdtillingen og de avrige pringppene i den vedlagte utredningen.
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Saksutredning:

Sammendrag

| denne saken legges det fram fordag til en ny hgyhusstrategi for Trondheim. Det er ikke utarbeidet noen
konkret plan for hvor det skd, eller ikke ska bygges hayhus, men det presenteres et sett overordnede
prinspper kombinert med krav til utredningstema for hayhussaker.

Det visestil vedlagte utredning, haringsutkastet, som er lagt ved saken. Denne rapporten skal omarbeides i
samsvar med bystyrets vedtak og skal leggestil grunn for senere vurdering av saker med hayhus.

Det foredds at alle saker med hgyhus, dvs hus over 10 etager, skal konsekvensutredesi samsvar med
oppsatte utredningstema. Etter haringen er lista over utredningstema supplert, revidert liste er gjengitt
bakerst i ssksfremdtillingen.

Det foredas at Trondheim ikke skal utviklestil en hgyhusby, men a de etablerte hgyhusomradene pa
Tempe og Rosten kan viderefares med grunnlag i byformingsplaner. Dessuten foredas det a hayhus kan
benyttes for & markere starre, moderne sentra og bydeler dler annen viktig samfunnsmessig verdi som for
eksempd en kirke. Hensynet til bydels- og sentermarkering ber underordnes viktige landskapsmessige,
kulturhistoriske og ogsa lokae forhold.

Haringsutkastet reiste spersmd om utvikling av et nytt heyhusomrade pa Brattera— Nyhavna og om dette
vil komme i konflikt med Nidarosdomens dominans i landskgpsrommet rundt Midtbyen, som Trondheims
viktigste sarpreg. Radmannen vil pa bakgrunn av debatten, foreda at byggeheydene pa Brattera ber ligge
fast som avklart i nylig vedtatte reguleringsplaner, dik at kontakten mellom domkirken, Midtbyen og
fjorden bevares. Imidlertid dpnes det for & vurdere innpassing av hayhusi Nyhavnaomradet i forbindelse
med et kommuneplanarbeid her.

For gvrig foredas det at det ikke skdl tillates hayhus innenfor det historiske byrommet som er beskrevet
som dternativ 1 i den vedlagte rapporten. Det visestil illustragon i seksfremdtillingen under.

Bakgrunn
Trondheim bystyre vedtok i sak 95/06 i mate 31.08.2006, a radmannen innen utgangen av aret skulle
fremme en sak om hgyhusi Trondheim, med saalig vekt pa hvilke omrader hvor hayhus ikke ber tillates.

Det ble ogsa vist til bystyrets vedtak i sk 212/04 i mete 16. desember 2004. Radmannen lafer arsskiftet
fram en sak med en utredning kat Heyhusi Trondheim. Saken ble behandlet av bygningsradet i mete
30.01.07, sak 17/07 og utredningen ble vedtatt sendt pa hering og lagt ut til offentlig ettersyn.

Det er blitt avholdt flere mater om saken, blant annet et godt besgkt dpent mete arrangert av
byutviklingskomiteen. Saken har ogsa fétt bra pressedekning.

Om utredningen

Utredningen har to siktemd. For det farste diskuteres en del generelle, overordnede retningdinjer for
lokdisaring av heyhus, definert som bygninger over 10 etager. Det er ogsa utviklet en metodikk for &
konsekvensvurdere fordag om hgyhus. Det var ikke fored &t bindende juridiske besemmelser som for
eksempel maksmahgyde for hgyhus. Det er relativt lite saker med hayhus og det vurderes som
tilstrekkelig & andysare hver sak ut fra de generelle retningdinjene og de utredningstema som er foredat.
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| utredningen forutsettes det a hayhus blir etablert for & oppna synlighet i bybildet og det diskuteres pa
hvilke premisser en dik synlighet skdl tillates. Det var foredéit to typer premisser: viderefering av etablerte
hayhusomrader og markering av viktige senter dler nye bydder der fjernvirkning er viktig for & oppna
tilstrekkelig synlighet. Videre ble det diskutert i hvilken grad det skd tillates at hayhus utfordrer
Nidarosdomens starrel sesmessige dominans i det landskapsrommet som i rgpporten er kalt det historiske
byrommet, dvs det dpne vide landskapsrommet rundt domkirken og Midtbyen som ogsa tar inn fjorden,
fjordlyset og de granne veggene i gt og vest. Verdien a & bevare dette rommet dpent og lavt rundt
domkirken diskuteres som Trondheims fremste seapreg og merkevare. Pa den andre siden diskuteres det
om de nye og moderne bydelene Brattara og Nyhavna likevel burde markeres med haye hus som et
eventudt nytt hagyhusomrade. Det ble bedt om innspill til de to dternativene. Figuren under viser prindpielle
Illustragoner av det "lille’ og det ”store’ historiske byrommet.

Uttalelser
Det er kommet en ddl uttalelser til saken under haringen. Uttdelsene refereresi det fdgende i Sn hehet dik

a dle nyanser i meningsytringene blir gjengitt.
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Sar- Trandd ag fylkeskommune
Vedtak i fylkesutvalget 17.04.07:

Trondheim er formet gjennom en mer enn tusen & lang historie. Alle epoker har formet byen pa sitt
vis. Ogsa var tid ma kunne sette Sitt preg pa byen, samtidig som vi viser respekt for og tar vare pa
dens historiske arv. Vernet om kulturminnene i Trondheém ma skjei skjaaringspunktet mellom ansket
vern og behovet for videreutvikling.

Ut frahensynet til Trondheim som nagondt/internagondt kulturminne, vil Ser- Trendelag
fylkeskommune som kulturvernmyndighet og regiond utvikler gaimot & dpne for hayhusi " det
historiske byrommet” (innenfor elveslyngen). Nar det gjelder Brattara og Nyhavna/Nedre Elvehavn
vil en vage inndtilt pa & vise fleksibilitet, dog dik a desto negmere det historiske byrommet planer
om evt. hgyhus fremmes, desto mer forsiktig vil en vasre med a anbefa e hayhusbebyggese.

For avrig ber det kunne bygges hayhus utenfor dette sentrale landskapsrommet, men da etter de
pringpper som rapporten anbefaer.

Fylkesmannen i Sar-Trendelag
Fylkesmannen har som sektormyndighet mottatt overnevnte rapport/pringppfordag til uttalelse og
har fadgende vurdering av saken:
- Sosial og helse
Ingen merknader
- Samfunnssikker het
Rapporten har et eget avsnitt om krav til utredning i saker med heyhus. Der fremgdr det at et tema
som ska dokumenteres i forbindelse med utredning i saker med hayhus er vindforhold og
grunnforhold. Om generelle forhold ved hgyhus pekes det pa at hayhus reiser spesidlle
skkerhetsmessige problemtillinger blant annet né& det gjelder evakuering ved brann. Vi ber om at
det overveies om ikke brann ogsa bar vaae utredningstema.
- Barnogunge
Det bar vurderes om forholdene for barn og unge skal vazre et eget spesifisart krav til utredning i
saker der det planlegges boliger i heyhus. Etter vér vurdering vil oppvekstforholdene bl.a. knyttet til
trygohetsfdelse og muligheter for lek og fysisk utfoldelse pa egne uteareder, vagre et viktig
utredningstema.
- Landbruk og bygdeutvikling
Ingen merknader
- Miljevern
Ingen merknader

Byantikvaren
Ved & betrakte nettopp samspillet mellom by og landskap blir det tydelig at de " historiske faringer”

omfatter, og maomfatte, vesentlig mer enn byhaveya. Dette bl.a. fordi flere naturgitte og bygde
form- og landskapsdementer forholder seg til, og virker i, et langt starre byomrade. Det tenkes da
for eksempel pa Krigtiansten Festning (og hayden den ligger pd), Lademoens og llens kirker - i
tillegg til Domkirken, som med Sitt neg 90 meter haye spir har en dominerende monumentalitet som
er virksom langt ut over Midtbyen.

Byantikvarens konklugon er, helt klart at det ma vaare dternativ 1 som skal leggestil grunn for det
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videre arbeid med hayhusproblematikken i og negrmest rundt det sentrale byomradet - i det dlt
vesentlige dik dette er avgrenset som en egen sone pa nevnte kart.

N&r det gjelder sparsmdet om & dpne for (eler rettere fortsette) & bygge hgyhusi omradene utenfor
” sentrumssonen”, dpner det seg andre, sannsynligvis flere forskjelige, muligheter.

Utredningens fordag om at det bar kunne bygges hgyhusi "ytre sone’ nar andre arkitektoniske
virkemidler ikke kan gi den gnskede byformmessge effekt, og forutsatt a en del andre forutsetninger
knyttet til miljg etc. er til stede, skisserer en mulig vei aga

Fordaget om begrensninger dler utdukke se av mulighetene til hayhusbygging der vesentlige lokae
kulturmiljekvditeter kan bli truet (Ladehdvaya nevnt som eksempe) er imidlertid helt avgjarende.

Det fordligger ingen samlet oversikt over hvilke omrader dette kan tenkes & gjelde, men det er helt
dpenbart flere,

P3pekingen av potensidet for heyhusi omréder som RostenvTiller og Tempe virker, salangt
byantikvaren kan se, fornuftig og redlistisk; mens antydningen av et tilsvarende potensid i
Brattaraomradet derimot ikke gjer det: Bratteraligger jo innenfor den nevnte sentrumssonen, og
utgjer dessuten en salig viktig og visuelt srbar overgangssone mellom byen og
fjorden/fjordlandskapet.

Innspill fra barnas representant i bygningsrédet

Levekdrsundersakel ser viser til at barn og unge som vokser opp i hayhusbebyggelse ikke har de
samme oppvekstvilkar og opplevelsesmessig gode uterom, som barn som vokser opp i vanlig
bebyggdse. (jf. A bo i drabantby”).

Barnas representant mener derfor at framtidige hayhusprogekter | Trondheim ska primeat vaae
rettet mot bedrifter/negingdiv, og ikke til boligformdl.

P4 denne méen vil man ogsa kunne forhindre konflikt mellom hayhusbebyggelse og barns
forutsetninger og muligheter for gode oppvekstvilkar.

Radmannen ensker 2 dternativ diskutert videre i heringsprosessen vedrarende " 5.4 Hgyhusi det
historiske byrom”. Barnas representant ansker ikke ata dtilling til de to ulike prinspielle
tilnermingene, men vil gjerne pdpeke behovet for barn og unges innpass og utfoldel sesmuligheter i
det offertlige rom.

Fortidsminneforeningen i Trondheim

Forti dsminneforeningen er positiv til det initiativ kommunen har tait ved & utarbeide en rapport og
Seitei gang en debatt om hayhusbebyggelsei Trondheim. Repporten preges imidlertid av vage og
runde formuleringer, og setter | seg salv ingen klare rammer for innpasning av hayhusi Trondheims
bybilde. Vi hdper derfor a det gode initiativet falges opp med et tydelig standpunkt fra kommunens
sde, og klare, konkrete retningdinjer for framtidige utbyggere.

Trondheims lave trehusbebyggelse er de Sste drene blitt truet fraflere hold. | flere og fleretilfdler gis
de lave trehusene funkgon som fasade foran haye senterbygg, der Olavskvartalets bruk av eldre
bebyggelse omkring det haye scenetémet tas som modell. Dette har resultert i lite heldige og
unadvendige lzsninger, som for eksempel nybygget ved det gamle sentralbadet, som natarer opp
bak trehusene mot Munkegaten. Stadig hyppigere inndag av tilbaketrukne etager, som i noen tilfeler
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bygges oppa dlerede eksisterende bygg, har ogsa bidratt til en uheldig endring av Midtbyens silhuett.
At kommunen vurderer arive trehuset i Bristolkvartalet for agi plasstil et sterre og heyere nybygg,
lover heller ikke godt for trehusbebygge sens framtid.

"Merkevarer” og " merkevarebygging” er begreper som brukes hyppig i Hgyhusrapporten. Det stilles
spersmd om framtidig utvikling av byen ska verne om eksisterende merkevarer — det historiske
sentrum og den lave trehushebyggelsen — eller om det ogsa er rom for dintrodusere nye, mer
"internagondt orienterte’ merkevarer, gjennom & utvikle moderne hayhusomrader i ytterkanten av
det historiske sentrum. Fortidsminneforeningen er ikke i tvil om a Trondheims fremste kvditeter er
knyttet til den lave trehusbebyggelsen og den rene fjordlinjen. Til tross for utviklingen i de seinere &,
framstar Trondheim fremdelesi internasjona sammenheng som en eksotisk treby, og ved siden av
Nidarosdomen er det nettopp dette som fascinerer og trekker besgkende hit. Trehusene og den rene
fiordlinjen er trekk som er i ferd med abli mer og mer geldne, og som det derfor er viktig & hegne
om. Ideen om a Trondheim skulle vinne pa a bygge hayhusi og omkring sentrum tyder pa darlig
salvtillit: det er ikke ved & kopiere dler utvikle ossi samme retning som ale andre europeiske byer at
vi kan mde oss med " de store”.

Heyhusrapporten ber spesielt om synspunkter pa utviklingen av omradet Brattara-Nyhavna, et
omrade som i dag er preget av industriaktivitet, og som kommunen ser som mulighet for uvikling av
en ny, moderne bydel. Utvikling av omradet Brattera- Nyhavna som hgyhusomrade ser vi ikke som
tilradelig. Plasseringen ved strandlinjen og negrheten til det historiske sentrum vil innebaare en
forringese av Trondheims saapreg. Ikke bare vil hgyhusene vaare det farste man ser frafjordsiden
ved ankomgt til byen. De vil ogsa stenge for de frie siktlinjer man nd har frabyen og ut mot fjorden
og Fosenfjellene. Hayhus pa Lade ble ikke anbefat nettopp pa grunn av forholdet il
kulturlandskapet rundt Lade kirke, Lade gard og Ringve. Vi kan ikke se a Cicignons byplan og
Nidaros domkirkes sentrae plassering skulle gis en lavere prioritet.

En satsing pa alerede eksisterende kvaliteter s&r imidlertid ikke med nedvendighet i motsetning til
wikling av nye merkevarer. Og en ny, moderne bydel pa Brattara- Nyhavna maikke nedvendigvis
bestd av heyhus. Enkeltbygninger og hele bydeler kan gjare seg bemerket uten aruve dler sjele
oppmerksomheten fra omgivelsene. Se for eksempe pa Pirbadet: et moderne bygg, som med sin
plassering i srandlinjen verken stenger for innsyn eler utsyn, men som med sin silhuett ” snakker”
med Fosenfjellene pa den andre siden av fjorden, og dik forholder seg positivt forsterkende til sine
omgivelser. Sike kvditeter kan gjerne danne forbilde bade for ny, sentrumsnea bebyggelse og for
sékdte"sgnabygg” dler "sentermarkeringer” andre steder.

Vi hdper a kommunen i videre arbeid med utviklingsplaner for Trondheim vil vise seg stolte over og
bevisst pa de merkevarekvaliteter byen alerede er i besittelse av, giennom alegge klare restriksjoner
for nye, haye bygg i og omkring Midtbyen, og gjennom a sgke andre virkemidler enn hayhus n&r nye
deler av byen skd utvikles. Og vi hdper at Hayhusrapporten ikke munner ut i en pardldl il
Midtbyplanen fra 1981 — en plan som skulle verne om byens trehusbebyggelse og skreen
maksheyde pa fire etager i midtbyen, men som dessverre har vist seg dtfor lett dse bort i fra.

Bjarn Rae, professor i by-oqg regionplaniegging, NTNU
Han viser til Stt heringsnnlegg i forbindese med reguleringsplanen for Vaentinlyst senter (m/hayhus)
datert 29.06.06 samt referansene til dette (vedlegg).

Han kommenterer pa falgende vis:
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Rapportens nadvendighet
Rapportens sterke og svake sider
De enkelte deler

Anbefding

PWONPE

Rapportens ngdvendighet

Heyhus forandrer en bys dller bydelers karakter pa grunn av sin synlighet og awvik fraomgivelsene
for evrig. | tillegg til gvrige virkninger/bivirkninger skulle det vagre innlysende a dike dementer ma
behandles med stor omhu og omtanke dersom de ska brukes som virkemiddd i byformingen. Man
har savnet en debatt om hgyhus er ngdvendig i en by av Trondheims starrelse og karakter. Til nd har
heyhusi Trondheim ikke blitt vurdert dler plassart etter en overordnet plan, selv om flere
heyhusprogiekt har vaat fremmet de senere &. Et notat utarbeidet av kommunen av 10. januar 2002
om hayhusi Trondheim var en begynndse, men kom ikke langt nok faglig dler politisk til at
administrasonen og bystyret hadde retningdinjer & fage ved behandling av dike saker. Dette har
vaat et problem som saalig har vaat merkbart ved fordaget om hayhus pa Vaentinlystsenteret og
ved rundkjeringen Nedre Elvehavr/Lademoen. Ved behandlingen av reguleringsplan for Vaentinlyst
senter 16.12.04 ba et samlet bystyre om:” at radmannen legger fram en sak om bygging av heyhusi
Trondheim og om hvor disse eventudt kan bygges.”

Det har gétt to & siden denne hendtillingen og den foreliggende rapport ville
hvis den kom i god tid far Sste gangs behandling av Vaentinlystplanen (31.08.06) kunne fart til
andre vurderinger og resultater.

At hgyhusrapporten er blitt forsinket er meget beklagdlig. Dertil er hayhuset pa Vaentinlyst lagt inn
som en premissi rapporten (s. 16, s. 20, s. 36) og naamest som eksempel pa en mulig srategi for
plassering av dike. Dette er noe jeg mener er gdt ikke minst fordi hayhusrapporten skulle/burde
ligget til grunn far en eventud |l bedutning om plassering av byens hayeste bolighus. Dessuten var
klagebehandlingen i Vdentinlystsaken ikke ferdigbehandlet da rapporten kom! Dette kommer jeg
tilbake til. Men bedre for sent enn aldri. For andre pagdende og senere saker vil rapporten og
diskugonene vaae hdt nedvendig.

Kommunen kunne gjort det klart hvordan folk skal fatak i og hvordan de ska gafrem for bidrai
heringen. Vi vet a de fleste er interessart i sitt negmiljg, men har problemer med d engagere seg i
overordnete spersmd far det griper inn i deres hverdag. Muligheten for & fa et uventet haybygg pa
stt negrsenter dler hgyhus som stenger for ens utsikt eler endrer karakteren pa byrom man er glad i-
er faktorer som kunne fafolk til &lese rapporten og s fra.

Rapportens sterke og svake sider

Dokumentet er ment for politikere og publikum savel som fagfolk. Det er greit oppbygget, har féit
entiltalende form, er lett lesdlig stort sett med greieillustragoner og en tiltaende layout. De
gjennomgaende strektegninger av kjente silhuetter nederst pa sidene forteller mer enn mange ord om
kvaliteter ved byen.

Den er en normativ drefting av tradisonelle hayhus med vekt pa formmessige og landskapsmessige
virkninger, de visudle og fortdlende virkningene og de strukturelle virkningene (Hva som menes her
er uklart) (s. 10). Styrken ved et dikt normativt opplegg er a man kan formidle et budskap for ana
frem til magruppene.
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Svakheten er a man utelater en rekke sparsmdtillinger som ogsa trenger en drefting i det offentlige
rom, som: Trenger man hayhusi en norsk by av Trondheims starrelse og karakter? Hvorfor? Evt.
nar kan hayhus vagre aktuelt? Hvem er det som gnsker hayhus og hvorfor? Er det noen sammenheng
mellom prisen pa tomter og presset for & bygge hayt? Kan folkevalgte og administrasionen hindre at
heayhus presser sag frem ut fra enkdtinteressers profittmotiv eler spekulagon? Er det noen
grunnleggende behov byen har som bare kan tilfredsgtilles ved hjelp av hgyhus? Rapporten gir svar
panoe av dette uten at sparsmd ene bergres — dermed blir inntrykket a hgyhus ma man hai visse
situagioner. Spersmdet hvorfor blir lett borte ndr hgyhus tas for gitt og utgangspunktet er normativt.
Gitt den form rapporten har féit er undertegnede glad for at forfatteren konkluderer med at
Trondheim ikke ber utvikles som en hayhusby for divareta det generdlle utbyggingsbehovet for byen
(s 04, s 32). Likeledes er det flere utsagn jeg som fagmann vil applaudere” Hayhus bar ikke
benyttestil boliger i stor skala(s. 32)” og” det er ikke boligpalitiske behov dene som skd motivere
bygging av heyhusi Trondhem” (s. 29). PAsamme méte kan man ogsa stille sparsmd ved det jeg
dler hvilken som helst leser vil S jadler nel til ved rapportens utsagn. Man kan ogsa stille spersmd
ved om "Hayhus er primaat et arkitektonisk virkemidde for & oppna synlighet, formmessig og visuell
dominansi bybildet” (s 05) —arkitektene vil gjerne tro det, men det er altid gkonomiske interesser
som stér bak (muligens bortsett fra offentlige ' symbolbygg').

At man dertil oppndr synlighet er en effekt. Hayhus pa 1960 talet ble bygget ut framodernismens
filosofi og fordi man trodde det var en mer ared besparende utbygningsform. | dag er det
fortjenestemotivet og e endomsspekulagon som driver byggehayden i vaaet, ikke tanken pa’ sosd’
boligbygging eler bedre omgivelser. Dette ser man ogsa klart i omrader som ikke kan karakteriseres
som hayhus, men der det bygges en, to, ler tre etager hayere enn omgivelsene skulleftils.
Resultatet er gelden godt. (Sike ' hayere enn enskelig bebyggelse’ burde ogsa fasin utredning i
forbindelse med en nadvendig evauering av pagdende fortettingspolitikk.)

N&r rapporten ogsa konkluderer med " at det rent unntaksvis likevel kan anbefaesinndag av hgyhus
for & markere moderne senteromréder nar fjernvirkning er viktig og landskapsmessige,

kultur historiske og lokae forhold tilsier det.” (s. 04, s. 37), blir dette dt for uklare sgnaer dersom
ideen er & bruke hayhus for & markere en bystruktur.

Nar er fjernvirkningen viktig for hvem? Slikt argument ble ogsa brukt av utbygger pa Vadentinlyst for
afremme deres hayhus. Hvilke lokae forhold tilsa en dik lgsning? 2000 av omrédets innbyggere var
klart imot men mange folkevagte argumenterte at lokae forhold (hvilke?) garom for hayhus.
Landskapsmessige forhold tilsaingen dik lesning. Det blir umulig & gjere et dikt utgangspunkt
operativt. Det gir hdler ikke byen noen klarere struktur. Hvilke bydel ssentra, nabolagssentra skulle
tillegges denne markarfunkgonen? Ville bildet av byens struktur bli bedre ved at noen hayhus
dukket opp over noen dike sentra og ikke andre? Jeg mener byen ikke skal duite sag til
anbefaingen pa side 37 selv om den tar forbehold. Dersom byen mener a hayhus kan brukes for &
markere noe ved byens struktur er dette ikke noe som kan overlatestil enkdltinteresser & fremme
(som reguleringsplan med hayhus), men det ma eventudt ligge i kommuneplanen pd samme mée
som grannstruktur eller hovedvegsystem. Dadik *synlighetsstruktur’ ikke har veat arbeidet med pa
kommuneplanniva, er det en lang vei dgafar et dikt opplegg eventudt kunne legges frem. Det bar
ogsa vage fullt mulig for administragonen, bygningsrédet og bystyret &si nei til hayhus som dlerede
er fremmet og behandlet far hayhus er behandlet som prinsippsak for byen som helhet bl.a. med
utgangspkt i denne rapporten og haringen.

Husk at luften over bebygge sen (dvs. blant annet utskten) eles av dlmennheten, og enhver endring
av byggehayde i forhold til gjeldende reguleringsplan er inngrep i dlemanngretten et felles gode.



Trondhem kommune

Dette synes ikke vage klart for befolkningen og mange folkevagte!

Rapporten skjemmes av noen floskler som tyddigvis er gétt inn i tidens §argong og som preges av
ensket om & selge noe: Merkevare (s. 04, s. 23, s. 25, s. 27, s. 32, s. 35, s. 40-41-42!) og
sgnabygg. Begge disse kan vi godt unnvagre i en diskusjon om byensfremtid. Videre; ”En normd
hayde pa hgyhusi Trondheim har veat rundt 14 etager” (s. 33) Dette er feil. En systematisk
giennomgang Vil hdler tils 10-13 etager for flertalet av ekssterende hayhus.

Paside 36 er vigt e bilde av foredait hayhus pa Vaentinlyst som tilherer et tidligere og utdatert
stadium, med blant annet fored étte fem etagies bygninger bak hayhuset. At dette hayhuset brukes
som eksempel i rapporten far det er ferdigbehandlet politisk er ikke bra. 1steden kunne rgpporten
stilt sparsmd ved dette progektet og dets virkninger fra de synsvinkler der hayhuset er et kraftig
inngrep i landskapssituasonen som sett fra Bromstad barnehage, fra omréder nord for dette’ tarmet’
dler sar fraKong @yseins vey. Et boligtérn som helt vil dominere et flatt senter i et dpent
landskapsrom gir liten grunn til & anbefale denne typen bygning (mvdller uten boliger) som
sentermarkering.

Rapportensenkeltedeler

Definigonen av hgyhus (s. 05) kan diskuteres. Her er valgt " bygninger som er vesentlig hgyere enn
den normae bebyggelsen i et omréde....dvs. ca 3 normae etager”. Annet sed: "vi mener a hayhus
i Trondheim er over 10 etager, selv om ogsa lavere husi enkelte sammenhenger kan oppfattes som
hayhus’(s. 33) Med utgangspunkt i utsagn om at heyhus ska vagre markarer er det en fordel om evt.
dike utformes som danke térn og ikke som skiveblokker (s. 33), men bruken av dikt virkemiddel
bar bare vagre aktuelt etter en drefting som gjelder hee kommunen samlet. Dersom det er dlmenn
enighet om bruk av noen fa hayhusi kommuneplanen, ma dette deretter inn i byformingsplaner og
konsekvensutredninger pa kommunedelsniva (se fordag til saksbehandling s. 42).

Gjennomgangen av hayhusi et historisk perspektiv i Trondheim er grel nok. Under ' pringpielle
utfordringer i innpassing av hgyhusi Trondheim legges opp til 'regler’ for eventud| bruk av hayhus
dik a defa god synlighet. Disse blir svaat normative og kan vagre diskutable. Det er for eksempel
stor forskjell pavirkningene av en hgy bygning plassert i en nordvendt eller en sarvendt skraning
poa s0l og skyggeforhold. | Trondheims landskap vil bygninger med stor hayde og synlighet oftest
vage til §enanse pa grunn av landskapets dpne horisontale romvirkning, store deler skraner mot
nord som samtidig er utsiktsretningen. Derfor blir de abstrakte 'regler’ (s. 10-12) dels misvisende,
det er nemlig kombinagonen av flere faktorer som blir utdagsgivende.

Side 13-19 omhandler innpassng av hayhusi Trondheims bylandskap og dette er forenklet delt inn i
fire gordtilte landskapsrom - et grep som er greit nok, men det har sine begrensninger, dafor
eksempel @dtre landskapsrom her begrenser seg til Strindheim /LeangenV/Lade/Brundaen, mens
Charlottenlund/Ranheim/V aaetrga ikke er inkludert. En ytterligere svakhet ved inndelingen i de
store, men begrensete landskapsrom er at noen viktige nyanseringer blir borte. Etter de siste 40 &'s
utbyggingsvirksomhet har @stre Landskapsrom endret karakter, S det done utsynet mot
Trondheimsfjorden begrenser seg til omradene nord for de seks bastante Va entinlystblokkene.
Nettopp denne grensen som markerer de store landskapsmessige forskjeller i @stre landskapsrom
skulletils a man ikke plassarte et nytt hgyhus pa Vaentinlystsernteret som bryter kvaitetene som
kjennetegnet dette rommet. NA ER DET FOR SENT. Denne hayhusrapporten skulle haligget som
underlag for nettopp & unnga dike braere. Dette er min og flere andres anklage mot
administrasionen og mange folkevagte som ikke her satt dette tiltross for fire ars pavirkning fra
bydelen og akgonsgruppai denne saken.
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Tilsvarende for de andre landskapsrommene er det en rekke kvalitative spgrsmd som ikke kommer
frem i redegjerelsen som blir for unyansert. N&r det gjelder Tempe og Rosten, Miditre og Sendre
landskapsrom kan det virke som fordaget om & videreutvikle hayhus her er et middel for & bate pa
skadene ved tidligere tilfdldige hayhusprogekt, og a man ser for seg muligheten til &’ forbedre’ ved
hjelp av mer av samme medisin. Dette er ikke umulig, men det trenger i SAfall innspill og medvirkning
frade som er direkte berart i omrédene i prosessen videre. Byformingsprosessen viderei disse
omrédene ma ogsata for seg hele landskapsrom.

Det historiske landskapsrommet (s. 14-15, s. 22, s. 34-35) er slig viktig i Trondheim, damye av
byens og vér identitet er knyttet til nettopp dette. Rapporten vier dette oppmerksomhet ved at det
her legges frem to dternative vagmuligheter for leseren. | tillegg til dimengoner og kvditeter i og ved
Midthbyen, med Domkirken som hovedsymbolet, gir den lave bebyggelsen og amfiformen pa
landskapsrommet en Stuagon som er meget fasom for sterre inngrep eler volumer som bryter for
meget. Det er dette som har skjedd i senere tid pd Nedre Elvehavn, Nordre havnebasseng. Selv om
denne bebyggel sen knapt kan kalles hayhus (opptil 8-10 etager) danner den en vegg mot fjorden.
De samme forholdsregler som ved hayhus skulle vaat brukt, og maks byggehayde burde ikke
oversteget 4-6 etager. Bybildet er blitt forringet. Et hgyhus pa 50 meter (sirkeltomta) i dette
omradet kan ikke forsvares. Bruken av siktlinjer og vurdering av synshlokkeringer (for eksempel
synlig §9) fraflere sandpunkt i omradene omkring er obligatoriske hjelpemiddel.

Siktlinjer ogsa horisontalt skulle vaat brukt far kommunen gaklarsignd for flere av progektene som
Gjenddige/Vitd, Ricahotdl, mv.. BratteralNyhavna bar ikke utvikles med hayhus, og
haydebegrensninger bar leggestidlig ut fra vurderinger som nevnt ovenfor. Arkitekter som tror de
ma bygge hayt for alage god arkitektur méa fa klare rammer og begrensninger — det er dade fér vise
om de kan! Eiendomsspekulanter som har gamblet pa utnyttelse far legge om stilen. Til sammen kan
det gi gode resultater. Trondheim mélagre av de senere &s feiltrinn og gjenopprette det man kan av
skaden.

Hermed skulle jeg ha gitt begrunnelse for hvorfor dternativ 1 (s. 35) maleggestil grunn for
utviklingen av de sentrale omrédene: ” Bevare et mest mulig dpent, vidt landskapsrom rundt
Nidarosdomen som omfatter fjorden, fjordlyset, Fosenfjellene og de grenne asene som Trondheims
fremste kjennetegn (ikke merkevare). Det bar legges haydebegrensninger pd maks 3- 4 etager for
bebyggelse pa Brattera og lavere negmest jgen. Kantomradene Nyhavna bar heller ikke utvikles
som hayhusomréder. Saf& heller kvditeten i planlegging og arkitektur bli kjennetegnet som trekker
oppmerksomheten mot Trondheim, ikke hayden pa bebyggesen

Anbefaling

Jeg dutter meg til rapportens konklugon om’a Trondheim ikke ber utvikles som en hayhusby’,
"Hayhus ber ikke benyttestil boliger i noen stor skaa (s. 32). Gjennom en grundig offentlig debatt
om man unntaksvis likevel kan anbefde inndag av hayhus ber dette begrunnes ut fra ensket om
kvditative forbedringer av byhildet og det offentlige rom som det er almenn enighet om.

Jeg dutter meg ikke til rapportens fordag om a bruke hgyhus som’signdbygg’ uten a heyhusets
berettiglse farst er klarlagt i kommuneplaner/(arealdel?) og gjennom en starre byformstudie som
gjelder hele kommunen.

Jeg argumenterer for at det ikke bar utvikles et nytt hayhusomréde i omrédet Brattera-Nyhavna, og
vil hafjernet ordet 'merkevare fra byutviklingsterminologien.
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'Signabygg’ likesA God arkitektur derimot ber brukes oftere, bade som ord men viktigst som
reditet. Det har vaat mangdvare de siste &.

Omrédene Tempe og Rosten trenger en giennomgaende studie og drefting om noen hayhus kan
hjelpe pa & forbedre et bybilde som nettopp er sterkt skjemmet av tilfeldige hayhus. Som underlag
trengs studier av den eksisterende situagion, hvaer godt dler darlig, hvilke forbedringer som trengsii
bydelene. Dakan andre virkemidler vise seg avaae bedre. Krav til utredning i saker med hayhus
(s.42): Hayhus ber ikke fremmesi reguleringsplan far eventuelt etter at denne rapporten har vaat
behandlet og en offentlig debait og kommuneplanen har kommet med klare anbefalinger og etter et
omfatende byformstudium for hele kommunen. Heyhus som adlerede er foredéit bar legges paistil
avklaringen ovenfor er klar. Hgyhus som alerede er godkjent gjennom reguleringsplan ber ogsa
legges paisi pavente av ovenstéende. Deretter kan momenter som er skissert i tabell med tillegg av
en rekke studier leggestil grunn for klare rammer for eventuelle progekter.

Asbjarn Senneset

Han viser til rapporten "Heyhusi Trondheim” av desember 2006, og har fad gende merknader:

1. Trondheim har et bylandskap som ikke gjer det nadvendig med hayhus. En variert topogrefi gir
utmerket utsyn for svaat mange, uten bruk av hayhus.

2. En videre bygging av heyhus vil, spesidlt pa Tempe- og L erkendal somrédet, gi et massivt preg
som adelegger det dpne bylandskapet vi fortsatt har. Etter utbygging av Redfagsbygget pa NTNU,
nye Lerkendd stadion, sammen med eksisterende hgyhus (TEAB og Tempe), er det dlerede dannet
en massiv "vegg'" , spesidt hvis en ser dette omrédet fra sar. Eventuelle nye heyhus pa Lerkendal
eler Tempe vil forsterke dette negative inntrykket, og "grumsetil” bylandskepet ytterligere.

3. Nybygg innei et eksisterende bebygd omrade kan ofte kan vagre generende for de negmeste
naboene hvis plassering og arkitektonisk uttrykk ikke blir gjort pa en riktig méte. En helt annen ting
er bygging av hayhus, som gir negative konsekvenser for et helt omréde/lbydd i kraft av sin fysiske
sterrelse og hayde.

4. De lokaklimatiske forhold vil bli skadelidende rundt et hayhus, béde nér det gjelder skygge og
ikke minst ved at bygget genererer kraftig vind selv pa dager hvor det forevrig er normae
vindforhold.

5. Safremt et bygg ikke er til kulturelle og/dller andre dlmennyttige formd, vil et hayhus vee en
"egotripp"” for utbyggeren og brukerne av bygget, pa bekostning av omgivelsenei en vid omkrets.
Sdv om dette ikke er definert som et hayhus, kan poenget illustreres med Gjengdige-bygget ved
Nidelva pa Solsiden. De negative konsekvensene for omgivelsene ble formidable, men bygget er
skkert flott for utbygger/eer/bruker.

6. Selv storbyer i Europaer omtrent uten hgyhus. Se for eksempe Athen; et balgende landskap er
dekket med et "teppe" av hus med lavt og moderat antall etager. Det er topografien som bestemmer
hvor det er utsikt, ikke mer dler mindre tilfeldig plasserte heyhus.
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7.Regdlverket for byggesaksbehandling (og reguleringssaker) fanger ikke opp de spesidle forhold
bygging av hayhus representerer. Alle som fér utsikt mot et eventudlt hayhus-progekt ma bli direkte
vardet og haklagerett palik linje med de som har fysisk grensetil det aktuelle progektet.

Ragna Dahlen
Hvis det ma vagre hayhus méa de leggesi bakkant av byen dik at de ikke hindrer utsikt n&r du

kommer til byen geveien dler frader hvor du bor i byen
Se eksempd hayhus pa Vaentinlyst som stenger utsikt mot fjorden fra Eberg, som stenger utsikt til
Tyholttérnet fra de som bor i nordvest-retning for Vadentinlyst; nevnesi fleng barnehager, sykehjem

som edelegger skylinei hele omkretsen.

Det verste pastanden og tullet i heyhusdebatten er at vi trenger signalbygg!! PAgrunn av hayhuset
mister vi Sgnalbygget som Tyholttamet er for mange av oss som bor i bydelen. Vi trenger ikke
signdbygg, det er en framfert pastand fra pengegriske investorer og salgsspesidister. Vart boomrade
med |lavbebyggelse er et eksempel pa at antall boenheter inneholder like mange enheter som det
engang planlagte hayhuskomplekset inneholdt (Tingd etta borettd ag).

Hayhus som argument holder da hdller ikke som argument i fortettingspolitikken.

Heyhusi omrade med |lavbebyggese er usolidarisk, egoistisk og skjemmende. P& Vaentinlyst
reklameres det med en spektakulag utsikt for potensielle kjgpere. Jeg oppfordrer dere som skal
behandle de innkomne bidrag i heyhusharingen til ata de omkringliggendes perspektiv; hensynet til
fellesskapet utsikt, fellesskapets trivsd, fellesskapets luftrom, derfor gjentar jeg:

Hvis det ma vagre hgyhus ma de leggesi bakkant av byen dik at deikke hindrer utsikt n&r du
kommer til byen geveien dler frader hvor du bor i byen

Radmannens kommentar er

Denne saken er ikke noen plansak i vanlig forstand, den handler om overordnede policysparsmd og
verdivalg. Merknadene betraktes derfor ikke som bererte partersinnlegg i en sak, men som
meningsytringer pa linje med de synspunkt som er kommet for eksempel pa mater. De skriftlige innspillene
er derfor ikke kommentert i detdj. Vi har i tedet valgt & oppsummere og kommentere enkelte sentrae
temai debatten. Ford agene fra fylkesmannen og barnas representant om supplering av utredningstema for
konsskvensvurdering av heyhus er foredét imatekommet. Det visestil liste under.

Heyhus som fortettingspolitikk

Hayhus som Hillestilstrekkelig tett sammen dik det byggesi en del sarre byer rundt omkring i verden, gir
savfdgeig en hdlt klar fortettingsgevingt. Ogsa hayhus oppa negringsbygg gir fortettingsgevingt. Radmannen
mener imidlertid at forholdene i Trondheim ikke tilsier a fortettingspolitikken ska feres salangt a det blir
en nedvendighet & bygge heyhus. Innenfor kommuneplanens ranmer kan det bygges tilstrekkelig tett uten
at den gjengse bygardshgyden overdtigesi sentrumsomradene. Trondheim er ogsa en nordvendt by med
relaivt begrenset lysi store deler av aret. Dessuten er byens stedskarakter saarpreget av lav bebyggese.
Byen bar derfor ikke utvikles som noen hayhusby. En god utnytting av negringsomrédene pa Tempe og
Rogten med inndag av flere hayhus kan imidlertid vazre fordd aktig fortetting.

Heyhusi og i negheten av det historiske byrommet

Sparsmdet om Trondheim identitet og aktuelle merkevarekvaitet som by skal bygge hovedsakelig pa
sentrums historiske kvditeter, eller om de kan suppleres med moderne, haye hus ogsdi dler nag sentrum
er e sentrdt temai denne saken. Haye husi sentrum éler innenfor det vi har kalt det historiske byrommet
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vil i sarre og mindre grad kunne utfordre Nidarosdomens starrel sesdominans i landskapet. Trondheims
merkevarekvaitet som den lave byen med den store kirken vil kunne svekkes.

Det synes avaae forholdsvis bred enighet om at byen ikke skal utviklestil en generdll hayhusby. Det er
ogsa en relativt stor enighet om at utenom de etabl erte hgyhusomradene pa Rosten og Tempe skal det bare
etableres hayhus dersom det finnes tilstrekkeige vektige samfunnsmessige grunner for det. Samtidig er det
ulike oppfatninger om de sakalte omformingsomradene i utkanten av sentrumsomradene skal kunne
markeres med moderne, tidsmessige haye hus. Det er vanskdig a finne et faglig grunnlag for &trekke noen
eksakt "red strek” pa kartet. Det er full enighet om at det ikke ber tillates heyhusi Midtbyen med elven og
omradene umiddelbart rundt Nidelva, vist som aternativ 2 i utredningen. Det er i debatten reist argumenter
for at en fremtidig utvikling pa omformingsomrader som for eksempel Brattera og Nyhavna, skal kunne
romme hgy bebyggesei form av Sgnabygg, enten pa grunn av a de rommer en offentlig funkgon,
signdiserer en ny bydd, dler representerer en sa fremragende arkitektur at den har en overordnet
samfunnamessg verdi.

P& den andre siden peker flere paa den dpne kontakten mellom Midtbyen og fjorden er en viktig del av
Trondheims saarpreg. R&dmannen har valgt alegge vekt pa at det sakalte historiske byrommet bar omfatte
en bred kontakt med fjorden, ved at byggehgyden pa Brattera holdes nede innenfor det en grovt sett kan
kalle en vanlig bygardsheyde, dvs. i samsvar med gjeldende vedtak i nyere reguleringsplaner.

Nyhavnaligger delvisinn mot Ladehammeren og det bar kunne analyseres videre om ikke enkelte hayere
signalbygg kan innpasses her. Dette mai safal vurderesi en kommunedelplan for Nyhavna. Planen ber
angi plassering og maksmalhayde og konsekvensene bar utredes i samsvar med fordag til utredningstema
for hayhussaker, jf. tabellen under.

Heayhus som marker av en samfunnsmessig verdi

| utredningen viser vi hvordan hayden pa bygninger gjennom historien er brukt for & markere viktige
interesser, samfunnsingtitugoner og for sa vidt ogsa som maktdemonstragon. Det er ogsa vist eksempler
béde fra Trondheim (Risvollan) og andre byer der nye, moderne sentra og nye bydeler er markert med
moderne hgyhus. Et byddsentra og et knutepunkt er i dagens samfunn en viktig metested, et torg i klassisk
forstand. Ogsa andre viktige samfunnsmessige verdier bar kunne tillates markert med bygningshayde, for
eksempd kirker. Markante bygninger med stor synlighet ber |okaliseres med omhu etter et grundig andyse
av konsekvenser for landskap, kulturminner og lokalsamfunn. Det ma goditgjares a det er nadvendig &
gjare bygningen synlig gjennom fjernvirkning og at andre virkemidler ikke kan vaae like gode.

Videre utvikling av hayhusomrédene pd Tempe og Rosten

Det er reist sparsmd om utvikling av heyhus salig pa Tempe vil gi et for massivt bypreg sett fra sendre
innfart. Dette omrédet gir adleredei dag bitvis et ganske massivt bypreg. Vi mener at dette preget kan
utvikles og forsterkes som et typisk storbypreg for denne delen av Trondheim. Men det er viktig at heye
hus blir plassert riktig i landskapet og i forhold til hverandre. Dette ma utredes, og vi har i rapporten
fored &t at det utarbeides byformingsplaner for disse hgyhusomrédene. Siike planer kan eventudlt
utarbeides som en del av en konsekvensutredning av det enkelte progektet. Vi foreddr forevrig at dle
saker med hegyhus skal konsekvensutredes pa de tema som er gjengitt i listen under.

Hensynet til negmiljaet

Det reises sparsmd om ikke etablerte neamilj@ har rett til & beholde sine siktrom uforandret. Radmannen
er enigi a et hayhus ikke dene skal motiveres med a beboerne i hayhuset f& en fin utsikt og saalig ikke
dersom huset tar tilsvarende sikt fra nabobebyggel sen. P& den andre siden vil fortettingspolitikken, det at
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byen bygges innover, utvikles og forandres, uvegerlig medfare endringer for neamiljeet ogsa nar det gjelder
sktrom. Dersom et hgyhusi tilstrekkdig grad er mativert ut fra samfunnsmessige verdier, og
konsskvensene for blant annet neamiljzet er tilstrekkelig utredet og belyst dik det er foredétt i denne
saken, mener radmannen a det pa prinsipidt grunnlag kan forsvares atillate nye hayhus ogsai den
etablerte delen av byen.

Boliger i heyhus

Spersmdet om boliger i hayhus er noe omdiskutert. Hayhus og barn har i en dd tilfelle vist seg avegre en
darlig kombinasion, blant annet gir heyhus som regel darlig skjerming av uterom og darlig kontakt mellom
bolig og uterom. P& den andre siden er hgyhus ettertraktet boform for voksne og eldre. Vi ansker
imidlertid ogs at de dler fleste boliger ska bygges dik at de er mulige & brukes av dle grupper i
befolkningen.

Det er her ikke foredétt egne heyhusomrader med bare boliger og det legges for gvrig opp til en
hovedstrategi der det bare i begrenset grad ber tillates heyhusi form av sgnadbygg. Vi er enig med
fylkesmannen og barnas representant i at boligmiljget ma uredes tilstrekkelig i den enkelte saken, men
mener a det ikke er nadvendig med noen ytterligere restriksjoner pa dette plannivaet.

Radmannens oppsummering og konklusjon

Det foredas at fdgende prinsipper skd leggestil grunn for utbyggingssaker med hayhusi Trondheim:
Som hovedregd skd Trondheim ikke utviklestil en hgyhusby, unntatt

1. viderefaring av etablerte hgyhusomrader pa Tempe og Rosten med nye hgye nagingsbygg

2. innpassing av hayhus som gjennom fjernvirkning sgnaliserer en ny bydd, et Sarre senter eler

en annen viktig samfunnsmessg verdi.

Punkt 2 gjelder ikke for Trondheims sentrale, historiske byrom, dik dette er angitt som dternativ 1i den
vedlagte rgpporten, men med unntak av Nyhavna, der lokdisering av hayhus som signalbygg kan utredes i

kommunedd plan.

Saker med hayhus ska dltid konsekvensutredes i samsvar med tema som er gjengitt i tabellen under og de
avrige prindppene i den vedlagte utredningen.
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FORSLAG TIL LISTE OVER UTREDNINGSTEMA FOR HBYHUSSAKER

Ve di

| Tema som skal utredes

| Krav til materiale

Ivareta/berike stedskarakteren/b

ensidentitet

God innpassing i bylandskapet

Dominans (sterrelseskontrast) i forhold til
landskapsrom og omgivelser

Illustrasjoner pakart, perspektiv-
0g aksonometritegninger
terrengmodel |, 3d tegninger

God innpassing i bybildet

Synlighet i form av naa- og fjernvirkning
sett fraviktige innfartsarer, gater med
historisk bebyggelse og -preg,
utsiktspunkt og kulturlandskap

Kart, perspektiv- og
aksonometritegninger
terrengmodell, fotomontasje

God innpassing i bystrukturen

Lokalisering i gatestruktur
Forholdet til knutepunkt/bydel ssenter
Forholdet til andre hgyhus

Kartanalyse

Ivareta byens identitet

Tiltakets samfunnsverdi som signalbygg,
unike funksjon, unike estetiske og/eller
nyskapende verdi

Forholdet til det historiske byrommet,
Til andre kulturhistorisk viktige
landskapsrom, til viktige bymonumenter
og/eller andre baarere av byidentitet

Beskrivelse, tegning

| var eta naar milj get

Klima Skyggevirkning Sakkyndiges utredninger
Vindforsterking
Utsikt Vesentlig tap av utsikt fraviktige Kart som viser standpunkt og

standpunkt

fotomontasjer

Brukskvalitet

Boligmiljg Utearealer: Sol og vind Beskrivelse
Saxlige bokvaliteter, boforhold for barn Sakkyndiges utredninger
Naghet til bykvaliteter

Sikkerhet Stabilitet mhp vindutsatthet Sakkyndiges utredninger

Grunnforhold
Evakuering ved brann og ulykker

Den vedlagte utredningen vil bli revidert i henhold til bystyrets vedtak og lagt ut som velledningsmateride
for utarbeidelse av reguleringsplaner pa kommunens internettsider.

R&dmannen i Trondheim, 15.05.2007

Hakon Grimstad
kommunaldirektar

Ann-Margrit Harkjerr

byplansjef

Vedlegg: Hayhusi Trondheim, heringsrapport merket Trondheim kommune, byplankontoret, datert

desember 2006 (internett)
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