Trondheim kommune

Saksframlegg

NEDRE BAKKLANDET 56 M. FL.

FORSLAG TIL REGULERINGSPLAN MED BESTEMMELSER
SLUTTBEHANDLING

Arkivsaksnr.: 06/17638

Sakshehandler: Jon Sivert Granhaug

Fordag til inngtilling:

Bystyret vedtar reguleringsplan for Nedre Bakklandet 56 m. fl. som vist pa kart i méestokk 1:1000,
merket Nedre Bakklandet AS senest datert 19.03.07 med bestemmel ser senest datert 22.03.07.

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

Reguleringsplanen tar utgangspunkt i tidligere reguleringsplan utarbeidet av Narud- Stokke-Wiig pa vegne

av Fisthe AS og duttbenandlet av radmannen, men trukket av fordagdtiller fer duttvedtak | Bystyret.

Hovedforskjellene melom det nye reguleringsfordaget og fordaget utarbeidet av Narud- Stokke-Wiig er:

» Det etableres et gardsrom parallelt med Nedre Bakklandet mellom felt A og B. Gaterommet
legges pa 2. etagieniva (over nagingsarealenei 1. etg.). Felt A har dermed endret fasong til en
lamell somligger innei kvartalet, parallelt med Nedre Bakklandet.

= Bygningen pa felt C har fatt en noe starre grunnflate og er avrundet vestover for & gi en mykere
fasade mot felles grentanlegg og omgivel sene rundt.

» Fordaget utarbeidet av Narud — Stokke - Wiig omfattet ca. 130 leiligheter og T - BRA = 7330
m?. Gjeldende forslag omfatter maksimum 76 leiligheter og T - BRA = 7400 nt.

Planen legger tilrette for en fortetting med hovedvekt pa boligformd og en mindre andel nagingsformd i 1.
etage ut mot gatene. Planen tar videre sikte pa & bevare de eksisterende Fischebryggene, jugendbygget og
lagerbygget (Nygata 30). Mingt 50 % av leilighetene skd ha universdl utforming. Det foredds
parkeringsgarage under bakken.

Hovedutfordringene blir & fortette kvartalet samtidig som man bevarer Bakklandets saarpreg og tar hayde
for murbebyggelsen nord for kvartadet. Det blir ogsa viktig & sikre god nok kvalitet for felles grentanlegg og
gardsrommet. Radmannen mener dette planfordaget gir gode lasninger pa overfor nevnte
hovedutfordringer og kan duttbehandlesi Bystyret.

Henskt med planen

Hensikten med planen er atilrettelegge kvartalet for ny bebyggese med boligformd og noe nagingsformd
samt bevaring av eksisterende bebyggelsei Nygata 30, Nedre Bakklandet 58 og Fische- bryggene som
fortsatt skal vaare regulert til kombinert formd for bolig/ forretning/ kontor.

Bakgrunn
Planfordaget ble innsendt 23.08.2006 av fordagdtiller Siv. ark. Odd Thommesen, pa vegne av tiltakshaver
Villasarvice AS.

Planomradet omfatter i dag felgende eiendommer:
Nedre Bakklandet 56: 1. etg: Verksted, lager, 10 parkeringsplasser og trafostagon.
2. etg: Lager, persennefabrikk, dansestudio og fysioterapeut.
Nedre Bakklandet 58B: 1. etg: Verksted og salgdokale.
2. etg: Kontor.
3. etg: Kontor og treningsstudio.
Nedre Bakklandet 58C: 1. etg: Sdgdokae og kontor.
2. etg: Kontor.
3. etg: Kontor.
4. etg: Kontor.
5. etg: Lelligheter.
Nygata 30: 1.-5 etg: Lager. Dette er en trebrygge fra 1814, og en av de edste pa
Bakklandet. Bygningen er i god stand, og har antikvarisk verdi, klassfisert
| "kategori C”.
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Planpr osess
Reguleringsarbeidet ble kunngjort i Adresseavisen 06.04.06. Oppstartsmete ble avholdt 05.05.06.
Samradsmete ble avholdt 12.06.06.

Innspill til planen fer ferste gangs behandling

Falgende parter kom med innspill far ferste gangs behandling i saken: Byantikvaren, Bakklandet og
Lillegérdsbakken Veforening, Barnas representant v/ May Iren Skamfer Evenmo, Trondheim Parkering og
Fylkesmannen. Jir. utrykte vedlegg.

Bebyggel sen:

De fleste partene hadde innspill vedrerende |ellighetssammensatningen, universdll utforming og lokaisering
av neing og boliger i bygningene. Planfordaget ble fremmet med blandet |eilighetssammensetning med
overvekt av 3- roms. Det er dilt krav om a mingt 50% av lelighetene skd vaare utformet iht. universdl
utforming. Nagingsvirksomhetene lokaliseres ut mot gatene for vitalisering av disse. Disse forholdene er
skret i reguleringsbestemmelsene.

Antall etasier og hayde pa felt A:

Byantikvaren, Bakklandet og Lillegardsbakken Veforening og Byplankontoret stilte seg tvilendetil en 6.
etage pafdt A. 6 etager ville vaat uhddig for den lave bebygge sen pa Bakklandet, i tillegg ville
kvaitetene for de som skulle bo i bygarden blitt forringet. Planfordaget ble derfor fremmet uten 6. etager
men med en tilbaketrukket 5. etage for felt A.

Barn og unges forhold:

Barnas representant v/ May Iren Skamfer Evenmo og Bakklandet og Lillegardsbakken Velforening tilte
spm. om det store utoppholdsaredet skulle vage offentlig dler privat. Planfordaget legger opp til at
utoppholdsaredet ska vaae privat med bakgrunn i tilgjengeligheten til rekreagonsareder i nagrheten.

Parkering og vareleveranse:

Trondheim Parkering fored & at parkering skjer i underjordisk anlegg — Ikke flere P-plasser pa gateplan.
Vardleveranse ma ikke skje pa bekostning av eksisterende parkeringsplasser spesielt pa gatetunet.
Panfordaget ble fremmet med parkeringsgarage under bygningene mot Nedre Bakklandet og mot
dlmenning i nord. Vardevering til sdlgdokaer langs Nedre Bakklandet og dlmenningen vil skjeinn fra
gaten. Leveranser til bryggerekken Nedre Bakklandet 58C skdl fortsatt skje frainnsiden av kvartaet.

Geoteknisk forhold og milj@:

Fylkesmannen i Sar-Trendeag ba om utredning vedrerende forurensning i grunnen og vedrerende
behov for stayreduserende tiltak. Et notat bekrefter at det ikke er kvikkleire innenfor omrédet som
omfattes av reguleringsford aget. Stayrapporten konkluderer at det ikke er nadvendig med spesidletiltak
mot trafikkstay eler stay fra andre eksterne kilder. Det anbefdes imidlertid at soverom plasseresinn mot
gardsrommet.

Farstegangshehandling
Det innsendte planfordaget ble i delegagonsvedtak DF 2916/06 vedtatt lagt ut til offentlig ettersyn.

Det visestil utrykt orienteringsvediegg 5.

Heringsuttalelser og merknader
De private merknadene er lagt ved i utrykt orienteringsvediegg 6.
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Privat (Karina Soeckert), 03.01.07. jfr. utrykt vedlegg.
Rédmannen har betraktet merknadene som et uttrykk for misneye med bosituasioneni Nygata 2-4, og ser
ingen rlevans av dette i forhold til dette planarbeidet.

Bakklandet og Lillegardsbakken velforening, 08.01.07. jfr. utrykt vedlegg.

Mener planfordaget viser for hay utnyttelse av omrédet, ca. 1,5% mer enn fordaget til Narud- Stokke-
Wiig, og at dette gir en utbygging med dérligere kvaitet. Mener utbyggingsformen er fremmed for
omradet. Ikke iht. eksisterende bygningsstruktur og uttrykk.

Felles grantaniegg er for smdt dik at det ikke vil vagre sol i omradet nér de fleste av barna og voksne
er hiemme. Mener det ma utarbeides en utomhusplan paradldt med reguleringsplanen for & sikre
utforming av gatetun og felles grantaniegg. Mener felles grantanlegg ma gjeres offentlig og a
|ekearedlene ma vage pne for ale.

Mener det mangler |gsning for felles sgppel punkt.

Mener parkeringd @sningen strider med kommunens egen parkeringsvedtekt. Mangler beskrivelse av
parkeringsdekning for nagringsared. Det bes om at eksisterende parkering i Gatetun | reguleres bort.
Mener lelighetene ma vaare starre enn det som tilbysi sentrale strgk pr. dags dato.

Foreningen til Norske Fortidsminnersmerkers Bevaring, 08.01.07. jfr. utrykt vedlegg.

Pogtiv til bevaring av jugendbygningen samit trebryggen i Nygata 30.

Sdv om planomradet ikke ligger i det som regnes som tradisonelle Bakklandsbebyggelse er man i mot
5etg.i fet A og 6 etg. i felt C.

Det visuellei forhold til bryggerekken er tilsyndaende tillagt lite vekt i fordaget som er fremmet, og vi
ber om at det blir sett negmere pa dette.

Foreningen er generdlt sett negativ til tilbaketrukne etager som arkitektonisk grep, og ser pa dette som
et virkemiddd til & kunne bygge hayerei en by der bebyggesen er forholdsvis lav. En bedre lgsning
kan veae & bygge hele etager, men lavere. Videre stiller vi oss bak Byantikvarens innspill om at
etagene mot Nedre Bakklandet bar brytes opp, samt at det blir gjort en negmere vurdering av

takoppl eft og fasadeuttrykk.

Trondheim byteknikk, 09.01.07. jfr. utrykt vedlegg.

Det ber vurderes om adkomstgaten i nord til det kommunae parkeringshuset ber vagre " fellesomréder
kjareveg” og tilsvarende " fellesomrade gangared”.

Planens grent —og trafikkelementer bar malsettes for & vise geometrisk utforming. Frykter innlaste
grentomréder. Bar bedre tydeliggjeres bade pa kart og i bestemmel sene system for sgppel handtering.
Det foredas besemmedse: " Avfalshéndtering ska forberedes for avfadlssug’.

Det foredas ogsa Far innsendt byggeszknad kan behandles, ska plan for rigg og byggeframdrift,
godkjent av Trondheim kommune/ Trondheim byteknikk, foreligge’.

Radmannen har fglgende kommentarer til innspillene:
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Radmannen mener (i forhold til tidligere planfordag) a mot Nedre Bakklandet og dlmenningen
(Gatetun 1) er det lagt vekt paat bebyggelsen skdl til passes eksisterende bygningsstruktur og

utrykk. Det er benyttet perspektiver, illustragoner og modell som bedutningsgrunnlag.  Fordagdtiller
mener absolutt at bryggerekkene er tillagt stor vekt i dette planfordaget.

For felles grantareal er det tilt krav om utarbeidel se av utomhusplan som ska sikre god sappel punkt
l@sning og utforming av grentareal .

Vedrarende parkering anses 1 plass pr. boenhet som tilstrekkelig. For parkeringsdekning for
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gjester og nagingsaredlene anses det som akseptabelt at disse benytter for eks. Bakke parkeringshus.
Starrelsene pa leilighetene anses som akseptable i forhold til hva som tilbys av leiligheter i sentrale strek.

Endelig detdjutforming vil skjei forbindelse med byggesaken.

Felles gangared — gjennom kvartaet: Reguleres om til offentlige trafikkomréder — Gangveg.
Rédmannen ser behovet for & opprettholde den offentlige tilgjengeligheten gjennom kvartalet.
Det tasinn i bestemmelsene krav til riggplan som ska godkjennes av bygningsmyndigheten.

Begrensat hering 09.02.07 — 26.02.07

Etter offentlig ettersyn ble det frafordagdtiller meldt om nye endringer i progektet som krevde ny
heringsrunde i form av begrenset hering. Begrenset haring ble sendt til fagende parter: Sar-Trendelag
fylkeskommune, fylkesmannen i Sar-Trendelag, NTNU — Vitenskgpsmuseet, Trondheim kommune —
Byantikvaren og Bakklandet og Lillegérdsbakken velforening.

De fored &te endringene innebagrer fagende:

- Heving av planlagt bebyggese pafet A, B og C med 0,5 m. av hensyn pa grunnforholdene samt
nedvendige konstrukgonsmd. Hevingen medfarer ogsa samsvar i nivamellom ferdig golv i 1. etg. og
gaeniva,

- Herning av hemsstagen i felt B. Dette medfarer a kobbhus/ takoppbygg og takvinduer utgdr.
Takflatene blir dermed renere og enklere.

- Judteringer av reguleringshestemmel sene;

- Foredds ny passustilfeyes utnyttelsen, "maksimalt samlet antall nye boenheter i felt A, B

og C settestil 76 stk” .

- @nsker mer fleksbe formulering i forhold til nettstagonen.

- Byggeomrédefelt A: gnsker at balkonger fra 2. etg. og opp kan kragesinntil 1,0 m. ut fra
vegglivet/ forma sgrensen.

- Kombinert formd felt B: @nsker rundere formulering med hensyn til materiabruk i
fasader og at balkonger fra 2. etg. og opp kan kragesinntil 1,0 m. ut fravegglivet/
formasgrensen.

- Kombinert formd felt C: @nsker rundere formulering med hensyn til materiabruk i
fasader.

Uttalelse fra Sar-Trendelag fylkeskommune 14.02.07 og 23.02.07:

Regner med at bestemmel sene ikke doner for balkonger mot Nedre Bakklandet.

Vilk& for egengodkjenning; a bestemmel sene om utsettelse av undersakel sesplikten etter kml. § 9
foredétt av Riksantikvaren tasinn i reguleringsbestemmelsene. Jr. brev fra Riksantikvaren 20.02.07 i
utrykt vedlegg.

Fylkesmannen i Sar-Trandelag 26.02.07:
Ingen merknader og ingen vilk& for egengodkjenning.

Uttd el se fra Sar- Trenddag fylkeskommune og Fylkesmannen i Sar-Trandelag finnesi utrykt vedlegg.

NTNU — Vitenskapsmuseet, Trondheim kommune — Byantikvaren og Bakklandet og Lillegardsbakken
veforening hadde ingen merknader til den nye haringen.

Rédmannens kommentar til innspillene:
- Det kan aksepteres en heving av planlagt bebyggese pafelt A og B med 0,5 m. Ferning av hemsetagen
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i fdt B. Vurderes som positivt. De nye bygningene som ligger inntil den eldre bebyggdseni fdt H mai
midlertidig ikke fa en hgyere gesmshayde en bebyggelsen i fdt H. R&dmannen mener det utgjer en stor
forskjell om den nye bygningens gesms flukter med bebyggelsen i felt H eler om den blir heyere. Fordi
det er viktig at ny bebyggd se formidle overgangen til ekssterende jugendbygg.

- Fdgende passustasinn i bestemme sene;

0 Far det kan gisigangsettingstillatel se skal det foreligge en riggplan for godkjent av
Trondheim kommune.”

0 "Maksimalt samlet antall nye boenheter i felt A, B og C settestil 76 stk” .

0 Det tillatesikke balkonger ut mot Nedre Bakklandet.

- Mer fleksbd formulering i forhold til nettstagonen tasinn.

- Vedrgrende om balkonger fra 2. etg. og opp kan kragesinntil 1,0 m; Dette aksepteres for felt A men
ikkefor felt B ut mot regulert Gatetun |. Dette justeresi bestemmel sene. For sterre balkongareal ber
man | @se dette innover i bygget.

- Fellesgangareal — Kaanlegget: Reguleres om til offentlige trafikkomrader — kai. Reguleringen skjer fordi
dette er et offentlig kaianlegg.

- Fellesgangarea — gjennom kvartaet: Reguleres om til offentlige trafikkomréder — Gangveg. R&dmannen
ser behovet for & opprettholde den offentlige tilgjengeligheten gjennom kvartalet.

Beskrivelse av anbefalt planforsag

Plangtatus

| kommuneplanens aredldel defineres omrédet som ™ eksisterende bybebyggelse”.

Planomradet ligger innenfor Nidevkorridoren, som er en av kommuneplanens fem store naturomrader.
Den nedre delen av elva, hvor evebreddene er bebygd, er definert som sone A i Nidelvkorridoren. For
sone A, er det imidlertid ikke spesielle bestemmel ser som gjelder for bebyggelse- og utearealer utover &
opprettholde og eventudt forbedre tilgjengeligheten til evaog til naturlige fiskeplasser.

Reguleringsplan for Nedre Bakklandet 56, 58, 58B, 60 og Nygata 30 og 32/ R-157

R-157 (1983) er gjeldende reguleringsplan for omrédet. Arealene er regulert til kombinert formd
forretning/kontor. | seneretid er det kommet en mindre vesentlig reguleringsendring for éendommen Nedre
Bakklandet 58: R-157A (1996). Eiendommen er her regulert til kombinert formd, boliger/ forretninger/
kontor.

Planomradet, eksisterende forhold

Planomradet er ca. 9,0 daa. stort, og ligger i bydelen Bakklandet. Planomrédet avgrenses av Nedre
Bakklandet i sydest, Nidelvai nordvest og av dlmenninger i nordest og sydvest. Det er to leiligheter pa
Nedre Bakklandet 58C, hver pa 250 m2i 5. etage. Planomradet har et svakt fall paca. 0.5 — 0.6 meter
fraNedre Bakklandet ned til elva. @stover bak husrekken mot Nedre Bakklandet stiger terrenget breatt til
et nytt platdi landskapet ved Kirkegata.

Det er store tidevannsforskjeller i Nidelvas nederste del. Solforholdene er gode pa formiddagen med
lavere bebyggelse i @t og syd. Jir. orienteringsvediegg nr. 4. Om ettermiddagen kaster de hayere bryggene
langs elva noe skygge inn i kvartalet. Det er ikke registrert spesielle lokalklimatiske saatrekk utover

trekken som fager med langs Nidelva. Innenfor planomradet er det treg pa gatetunet mot syd. Disse ble
plantet i forbindelse med et miljgforbedringstiltak pa dutten av 90-tallet.

Grunnen bestér av fyllmasser over marine silt- og leiravsetninger, jfr. utrykt vedlegg. Planomradet er
registrert som forurenset pa aktsomhetskartet, jfr. utrykt vedlegg. | fage registreringer som Trondheim
kommune har gjort i & 2000 for lekeplasser og aktivitetsomrader ligger planomrédet i "areal hvor behov
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for aktivitetsomrader ma vurderes og sikres far deling og/eller bygging gjennomferes’. Tilstetende
omradei gt og syd har tilfredsgtillende | ekeareal dekning. De negmeste rekreasjonsomradene er
Smabergan og omradet rundt Festningen som begge ligger ca. 300 m. unna.

Sedskarakter, bygningsmilja

Bebyggelsen pa Bakklandet er avgrenset av Niddva og bunnen av skréningen fra Smébergan.
Bebygge sesstrukturen og arkitekturen pa dette langstrakte omradet oppleves som enhetlig, og omradet
som sammenhengende, og dette gir bydelen en klar identitet - en stedskarakter.

Nedre Bakklandet 56, en verkstedbygning fra 1936, tilhgrer murbebyggelsen bade i materider og skala
Historiske foto og kart viser a bebyggelsen far dette var en trehusrekke. Selv om gaten har samme navn
frem til krysset ved Bakke bro, dutter det som oppleves som typisk

bakklandshebyggelsei trehusrekkenes mgte med murbygningene. Gatel gpene pa Bakklandet er
framkommet av naturlige stier og trékk pa den flate elvebredden. Sik gatene fremstér i dag ligner det
gatelgp dik de var i Trondheim i middeladeren.

Skole- og bar nehagetilbudet

Planomradet tilherer Bispehaugen barneskolekrets, og sogner til Rosenborg ungdomsskole. Det finnes flere
barnehager i omrédet og barnehagedekningen anses som god. (Barnehager i nagrheten er: Mdlenberg
barnehage og Nedre Elvehavn barnehage som er kommunale. THIS barnehage, Smébergan barnehage og
Weidemannsveien barnehage som er private).

Fjernvarmeanlegg
Reguleringsomradet ligger innenfor konsegionsomradet for fjermvarme.

Andre forhold
Det ekssterer en trafostagon i farste etage i Nedre Bakklandet 56. Stagonen har inngang fra
dlmenningen.

Beskrivelse av planfordag

Arealbruk og bebyggel sesstruktur

Planomradet som ble meditatt i annonseringen i mai 2004 forholdt seg til omrédeavgrensing for gjeldende
planer (R-157 og R-157A) og eendomsgrenser. | |gpet av planarbeidet er omradet utvidet. Utvidelsen
omfatter tomtene Nedre Bakklandet 58, jugendgarden Nedre Bakklandet 58 samt gategrunn mot Nedre
Bakklandet, Nygata og dlmenning i syd og vegparsdllen Gnr. 409, Bnr. 62. Planfordaget har ogsa ligget
ute pa begrenset hering og er justert noeiht. dette.

Planen inneholder fagende reguleringsformd:
Byggeomrader; Omrader for boliger
Offentlige trafikkomrader; Kjareveg

Offentlige trafikkomrader; Parkering

Offentlige trafikkomrader; Gatetun ( Gatetun | og 11 )
Offentlige trafikkomréder; Gangvey

Offentlige trafikkomrader; Kai

Offentlige friomréder; Friomradei 5o

Kombinerte formd; Balig/Forretning/K ontor
Kombinerte formd; Forretning/K ontor/Industri
Spesidomrader; Bevaring av bygninger
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Fellesomrader; Felles grentanlegg

Planlagt ny bebyggelse

Den nye bebyggelsen har et totalt bruksareal (T-BRA) for negingsdelen pa ca. 1400 m?, og for boligdelen
paca. 6000 m2. Det legges opp til en variert |elighetssammensetning med hovedvekt pa 3-roms leiligheter.
Minst 50% av leilighetene skd utferes med universall utforming. Maksmalt antdl leiligheter blir 76 stk. Det
er anskelig at den nye bebyggelsen fér et arkitektonisk utrykk som gienspeiler var tid og ikke framstér som
kopier av eks sterende bebygge se, men spiller opp mot og framhever den ssaregne bygningsmessige
karakteren i omradet (Bakklandsstilen). Ny bebyggelse bar preges av enkelhet.

Boenhetenei 1. etgi felt A og C, er vendt mot felles grentanlegg. Resten av 1. etage henvender seg mot
gatene og ska benyttes til nagingsvirksomhet. | dle etager over 1. etage blir det leligheter.

Bebyggdsen i fdt A vil fremtre som en lamdlbygning inne i kvartaet, pardldt med Nedre Bakklandet. | felt
A kan det oppferes 4 etager (c+ 17,5 m.) med en tilbaketrukket 5. etage (c+ 20,5 m.).

Bebyggelsen i felt B er utformet som en sammenhengende kvartal shebyggel se som henvender seg mot
Nedre Bakklandet og regulert gatetun. | nordenden av felt B kan det bygges 5. etager med saltak (maks
manehgyde c+ 22,4 m.). Resten av felt B kan oppfaresi 3 etager (maks manehgyde c+ 17,0 m.).

Ny bebyggdsei felt C kan oppfaresi 5 etager (maks gesmshayde c+ 19,0 m.) pluss en tilbaketrukket 6.
etage (maks gesmshayde c+ 22,0 m.). Aredet foran den tilbaketrukne 6. etage ska utnyttestil utared
(takterrasser). Kortveggen mot vest er avrundet for &gi mer dpenhet, utsyn og en mykere overgang mellom
fdles grantanlegg og almenningen maot eva

Leke- og friomrader

Eksisterende vegetagon i gatetunene rundt kvartalet bevares, og det indre felles private gardsrommet skal
opparbeides som et uteareal med grent preg. Dette gardsrommet skal ogsa vaae tilgjengelig for
orienterings- og bevegel seshemmede. Kvartaldekeplass pa ca. 250 m? etableres som del av de skjermede
felesxedenei gardsrommet. Den vigte plassering og starrelse er fremkommet i didlog med Barn og unges
representant v/ May Iren Skamfer Evenmo, og representerer en tilpasning av |ekeplassvedtekten ut fra
lokde stedlige forhold.

Andre uterom for rekreagon er gatetunet i syd, takterrasser og balkonger. Samlet utearea innenfor og i
direkte tilknytning til omrédet er ca. 3050 n¥ forddlt p&:

Fellesomréde grentanlegg: ca 960 m?
Interngate/gdrdsrom: ca 550 m?
Bakonger og takterrasser: ca 750 m?
Gaetuni syd: ca 810m?

Det ma utarbeides en egen utomhusplan som ska fordligge ved ranmeseknad, og utearedlene ska vege
ferdig opparbeidet far ferdigtillatd se gis.

Trafikkforhold, kollektivtrafikk, gang-sykkel og parkering

Naghet til sentrum og utnyttingsgraden dlersi omrédet tilsier at dette er et urbant utbyggingsomrade.
Omrédet betjenes av rundkjeringen i krysset mellom Nedre Bakklandet, Bakke bru og Innherredsveien.
Kvartdet har i dag kjerestkomst fra syd og nord hvor Nedre Bakklandet er stengt for gjennomkjaring med
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biler mot syd. Det en betydelig gjennomgangstrafikk av fotgjengere og syklister. Gatenes utforming og 30-
km fartsgrense gjar a det ikke er registrert spesidlt trafikkfarlige forhold i omradet.

Varelevering til sdgdokaer langs Nedre Bakklandet og almenningen vil skje inn fra gaten. Leveranser til
bryggerekken Nedre Bakklandet 58C skal fortsatt kje frainnsden av kvartalet.

Omradet ligger naat Bakke bru og Innherredsveien som er en viktig kollektivare. Det er ogsa kort avstand
(ca. 1 km.) til bussterminalen og jernbanestag onen. Eks sterende kollektivtilbud anses som goct.

Nedre Bakklandet er en ddl av eksisterende hovedvegnett for sykkeltrafikk.

Parkeringsgarag e bygges under bygningene mot Nedre Bakklandet med inn - og utkjaring fra geta rett
nord for felt C. Det planiegges 90 ordinaae P-plasser. Av disse ska 10 plasser aremerkes som
erstatningsplasser for Nygata 28B, 2 plasser ska aremerkestil ekssterende leiligheter i Nedre Bakklandet
58 C. De resterende plassene ska dekke parkeringsbehovet for maksimat 76 nye boliger i omrédet. Det
er ikke planlagt parkeringsplasser for forretning og kontor i planfordaget. Bakke Parkeringshus er
naameste nabo i nord og gir omradet et tilbud for gjesteparkeringsplasser.

Konsekvenser

Konsekvenser i forhold til overordnede planer og mal

Reguleringsfordaget er i tréd med kommuneplanens aredddl. Planfordaget legger til rette for en hay
boligtetthet tilpasset omgivelsene, og dette er i trad med kommunens fortettingspolitikk. En variert
leillighetssammensetning er skret gjennom bestemmel sene.

Utformingen av planfordaget anses ogsa for i hovedsak avagei samsvar med Bakklandets stedskarakter.
Gatestruktur, gaterom og plasser bevares, og bebyggel se og anlegg utformes med respekt for omgivelsenes
saapreg med hensyn til volum, form og materiabruk.

Samfunnsmessi ge konsekvenser
Ny bebyggelse legger til rette for en @kt vitdisering av Nedre Bakklandets gateliv gjennom tillatel se til
negingsformd i 1. etg. Nye leiligheter vil ogsabidratil en vitaisering av omrédet. Med den nye offertlige

gangvegen blir kvartalet offentlig tilgjengdlig for gjennomgangdirafikk.

- av trafikk, stey og forurensing

Det mangler utredning om hvor forurenset grunnen er, og evt. tiltak for & bete pa dette. Men grunnen er
registrert som forurenset pa grunnlag av "historiske kilder” . Tomta skal ha vaat benyttet for bilverkstedet
hvor det var maskin- karrosseri- og lakkeringsverksted. Tomta ligger ogsdii et omrade der det er generdll
byjordsforurensning. Det betyr at det er 10 % ganse for at grenseverdiene for bolig/lekearea overskrides
for bly og PAH (tjaaestoffer).

Siden tomta skal reguleres for boliger med lekeared er det satt inn en bestemme se i reguleringsplanen om
at far igangsattingdtillatelse kan gis, skal det foreligge en godkjent tiltaksplan etter forurensningsforskriftens
8§ 2. Dette er en forutsetning fer endelig godkjenning av planen

- for barn og unge

Det anses som avsatt tilstrekkelig med trygge areder for lek og rekreasjon innenfor planomradet og med
tanke pa naaliggende rekreas onsomrader. Tilgjengdigheten til elva opprettholdes.

- for funksjonshemmede
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Ming 50% av lalighetene skd utformes iht. universdl utforming.

@konomiske konsekvenser for kommunen
- Nedre Bakklandet 42 og 58 eies av kommunen.
- Regulering av offentlig gangared innenfor kvartalet ved Sden av felt D medferer kraw til
vedlikehold for kommunen.
Ut over dette vil utbyggingen av omradet ikke ha vesentlige gkonomiske konsekvenser for kommunen.

Radmannens konklug on og anbefaling

Gjennom en fortetting med hovedvekt pa boligformd og noe nagingsformd samt bevaring av
Fischebryggene, jugendbygget og det gamle lagerbygget (Nygata 30) mener radmannen planfordaget er
akseptabelt i forhold til Bakklandets ssapreg. Videre mener radmannen a planfordaget ogsa formidler
overgangen til ekssterende murbebyggelse der.

Med vekt pa 3- roms |eligheter og neging i ferste etagje kan dette bidrattil en vitalisering av nabolaget.
Planfordaget er pa dette grunnlag i tréd med Trondheim kommunes fortettingspolitikk.

P& denne bakgrunn anbefaes det at fordag til reguleringsplan med bestemme ser for Nedre Bakklandet 56
m. fl. godkjennes.

R&dmannen i Trondheim, 27.03.2007

Hakon Grimstad Ann-Margrit Harkjerr
kommunaldirekter byplansjef

Vedlegg
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Orienteringsvediegg 2: [llustrag ongplan

Orienteringsvediegg 3: Fasade og perspektiv

Orienteringsvedlegg 4: Sol/ skyggediagram

Utrykt orienteringsvedlegg 5: kopi av saksmateride sak DF 2916/06.
Utrykt orienteringsvedlegg 6.  Kopi av private merknader
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