Saksfremlegg

Eidsvolls gate 2a og 2b og @vre allé 25 og 27, detaljregulering - til offentlig
gjennomsyn

2026/5562

Byradet innstiller til byutviklingsutvalget a fatte folgende vedtak:

Byutviklingsutvalget vedtar a legge forslag til detaljregulering av Eidsvolls gate 2a, 2b og 4 og
@vre allé 25 og 27 ut til offentlig ettersyn, samtidig som det sendes pa haring.

Med hjemmeli plan- og bygningsloven § 12-8, jf. § 12-14, vedtar byutviklingsutvalget a igangsette
arbeid med oppheving av reguleringsplan for @vre Alle 25, plan/D r0305.

Reguleringsplanforslaget er vist pa kart i malestokk 1:500 (A3), merket Trondheim kommune ved
Byantikvaren, datert 01.12.2025, sist endret 20.01.2026, i bestemmelser sist endret 23.01.2026 og
beskrevet i planbeskrivelsen ogsa datert 23.01.2026, som ligger vedlagt.

Vedtaket fattes i henhold til plan- og bygningsloven § 12-11.

Sammendrag

Saken gjelder planforslag til detaljregulering av Eidsvolls gate 2a, 2b og 4 og @vre allé 25 og 27.
Planforslaget skal sikre arkitektoniske og kulturhistoriske verdier i omradets bebyggelse,
vegetasjon og gatelgp, og fungere som en komplettering av verneplanene i nzeromradet.
Planomradet har vaert en manglende brikke i bevaringsammenheng, og binder nd sammen
verneplanene for Singsaker og Knausen med Hagskoleparken.

Bakgrunnen for planarbeidet er at PBM Eiendom AS i desember 2022 sgkte om rammetillatelse
for riving av bebyggelsen pa eiendommene @vre allé 25 og 27 og Eidsvolls gate 2A.

| Bygningsradets mgte 7. mars 2023, i sak 51/23 ble det vedtatt midlertidig forbud mot tiltak for
eiendommen @vre allé 25 og 27 og Eidsvolls gate 2a, 2b og 4. Forbudet gjelder alle tiltak nevnt i
plan- og bygningsloven § 1-6, og andre tiltak som kan vanskeliggjore planarbeidet. Forbudet
gjelder ogsa felling av treer med en stammeombkrets over 90 cm, malt 1 meter over terreng.

Forbudet gjelder i fire ar, til 7. mars 2027, eller til ny reguleringsplan er vedtatt. Formalet med det
midlertidige forbudet mot tiltak er & sikre at kommunen far tid til & utarbeide ny plan, uten at det
i mellomtiden iverksettes tiltak pa eiendommen som kan komme i konflikt med de
kulturhistoriske verdiene i omradet.

Trondheim kommune



lllustrasjonen viser planomradets plassering med rod pin.

| Kommuneplanens arealdel 2022-2034 er planomradet gitt hensynssone for bevaring av
kulturmilje H570. | tillegg ble alle husene innenfor planomradet registrert med verneklasse B (hay
antikvarisk verdi) eller C (antikvarisk verdi).

Hovedutfordringen i planarbeidet er a sikre riktig detaljeringsniva pa vern av omrddet og hvert
enkelt bygg. Reguleringsplanforslaget er utfyllende beskrevet i den vedlagte planbeskrivelsen.
Reguleringsplanforslaget er utarbeidet av Byantikvaren i Trondheim kommune som
plankonsulent, pa vegne av forslagstiller Trondheim kommune.

Komplett planforslag foreld 1. desember 2025. Byplankontoret er positiv til planforslaget.
Hensikten med det politisk vedtatte bygge- og deleforbudet er nettopp a fa tid til 3 behandle
reguleringsplanforslaget. Byradet statter byplankontorets vurderinger og konklusjon og
anerkjenner verdien av a bevare bygningsmiljeet.

Bakgrunn og fakta

Overordnede fgringer

Planomradet ligger i et etablert boligomrade med verneverdige villabebyggelse, plassert mellom
de to verneplanene for Singsaker og Knausen.
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lllustrasjonen viser planomradet,
markert med blatt, mellom
eksisterende verneplaner for
Singsaker og Knausen og
hensynsone for hayskoleparken
og fredet bebyggelse pa
universitetsomradet.

Planforslaget inkluderer fem private eiendommer med eksisterende hus og hager, og en
kommunal parsell opparbeidet som grentareal med snarveg. Alle husene har antikvarisk verdi
klasse B eller C. Etter byantikvarens vurdering er de kulturhistoriske kvalitetene for Eidsvolls gate
2a sa store at fredning etter kulturminneloven ogsa kan vurderes.
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Til venstre er skrdfoto av planomradet og til hayre er henvisning til antikvarisk verdi pa bebyggelse (lilla
er hay antikvarisk verdi klasse B og bla er antikvarisk verdj klasse C).

| Kommuneplanens arealdel 2022-2034 er omradet avsatt til byggesone 3, med hensynssone
“Ibjevaring kulturmiljo 3.24 Singsaker, inklusive Kristiansfeldt’. Hensynssonen omfatter et stort
villaomrade. De greanne hagene med store traer er en viktig del av kulturmiljget.
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leshauge 7

[llustrasjonen viser utsnitt av kommuneplanens arealdel 2022-2034, med planomradet markert i redt.
Omradets historie og utvikling

Utbyggingen pa Singsaker var naert knyttet til Stortingets vedtak om etablering av Norges
Tekniske Hagskole (NTH) i 1900. Villaene i omradet ble reist av og for professorer ved NTH, og det
meste av bebyggelsen sto ferdig for forste verdenskrig. Omradet preges av nybarokk arkitektur
med hoy kvalitet, der hage og grennstruktur inngar i et samspill med bebyggelsen.

11912 ble det bygd en villa for tidligere ordferer Bernhard Konrad Bergersen, pa en tomt som
omfatter hele planomradet (vist i foto nedenfor).

Foto viser planomradet for utparselleringen av tomter i @vre allé 25 (hus markert med rodt).
Rosa linje er planavgrensningen.
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1 1939 ble det vedtatt en tomtedelingsplan for @vre allé 25 (se figur under). @vre Allé 27, Eidsvolls
gate 2a, 2b og 4 ble da utparsellert som egne tomter. Det ble bygd fire modernistiske villaer,
tegnet av tre av de fremste arkitektene som virket i Trondheim i tidrene omkring andre
verdenskrig.
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@vre allé 27 er bygd i 1939, og de tre gvrige i etterkrigsara, 1948-56. Villaene er eksempler pa
nyskapende og saeregen smahusarkitektur av hgy kvalitet i Trondheim fra de aktuelle tidrene,
med preg av funksjonalisme og modernisme.

Flyfoto 1937 (til venstre) viser vre Allé 25. Flyfoto 1957 (til hayre) viser Ovre Allé 25 og de fire
eneboligene som ble fradelt.

Planforslaget og virkninger av planen

Hovedformalet med planen er a sikre vern av dagens situasjon. Dette innebaerer a bevare et
etablert boligomrade med verneverdige villaer og tilhgrende hagemiljg. Planen skal ivareta
omradets kulturhistoriske sammenheng med de andre verneomradene (Singsaker, Knausen og
Hoyskoleparken) og sikre et stabilt boligomrade.
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Planforslaget legger opp til et strengt juridisk vern av dagens situasjon, men gir et visst
handlingsrom for mindre tiltak. Bygninger markert med “tykk strek” pa plankartet tillates ikke
revet. Det er heller ikke tillatt med nye tilbygg eller pabygg pa disse bygningene. Ved brann skal
eksisterende bygningsvolum gjenreises.

Pa hver eiendom kan det oppfares inntil én frittliggende enkeltgarasje eller carport pa maks 30
m?. | tillegg tillates et mindre uthus eller lysthus pa maks 10 m2. Disse ma ha hgy arkitektonisk
kvalitet og underordne seg hovedhuset.

Seksjonering eller oppdeling av boenheter til hybler er forbudt, men det er fortsatt lovlig a ha en
underordnet utleiedel som inngar i samme juridiske enhet som hovedboligen. Mindre tiltak i
bygningen for a tilrettelegge for utleie kan veere mulig dersom det ikke strider mot planens
formal. Hensikten med a begrense muligheten for seksjonering er & bevare omradet som et godt
og stabilt nabolag.

Planen sikrer ogsa at hagekarakteren opprettholdes ved a verne spesifikke enkeltrzer og stille
krav om at hver hage til enhver tid skal ha minst to store traer. Utpekte treer som er gitt juridisk
vern er valgt ut basert pa kriterier som tilstand, ikke fremmede arter og plassering ut fra nzer og
fijernvirkning. Dersom et tre der eller ma felles etter trefaglig vurdering, skal det erstattes med et
nytt levtre som kan oppna tilsvarende starrelse.

For & sikre det granne preget og hageanleggene, som del av kulturhistorisk grentdrag og
naturverdi, er det satt et maksantall pa tre parkeringsplasser per eiendom. Kommuneplanens
arealdel 2022-2034, stiller pa sin side krav om minimum to per boenhet, men ingen
maksimumsbegrensning.

Videre sikrer planen at gjerder ikke skal veere hgyere enn 1,1 meter. Stoyskjermer mot gate
tillates ikke av hensyn til strgkskarakteren. Istandsetting av eksterigr skal skje ved bruk av
tradisjonelle materialer og teknikker, i trad med opprinnelig eller eldre utforming og utferelse.

Vesentlige utfordringer i planarbeidet
Planarbeidet har mattet balansere flere viktige interesser:

o Fortetting versus vern: Omradet ligger sentralt og neert kollektivknutepunkt, samtidig
ligger planomradet i et sveert viktig kulturmilje med hey antikvarisk verdi pa bebyggelsen.

o Detaljgrad pa vern av omradet og enkeltbygg: En sentral utfordring har veert a sikre
verneinteresser for bade omradekarakter, enkeltbygninger, greantomrade og store
bymessige traer, og samtidig gi et visst handlingsrom for mindre tiltak og
istandsetting/vedlikehold.

o Trafikksikkerhet og adkomst: Det er utfordringer knyttet til sikt og trafikksikkerhet for
eiendommene med direkte avkjgrsel Eidsvolls gate, som er fylkesvei. Fylkeskommunens
gnske om & samle avkjgrsler, kan vaere i konflikt med verneformalet. Forslagsstiller har
som avbgtende tiltak, foreslatt frisiktssoner og krav til maksbredde pa adkomster.
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o Stay: Omradet er utsatt for stgy fra Eidsvolls gate. Hensynet til strokskarakter gjor at
tradisjonelle stayskjermer mot veien ikke tillates, men det dpnes for lokale, lave
skjermingstiltak i hagen.

Byplankontorets vurdering

Behov for regulering av verneverdig bebyggelse

Omradet utgjer en viktig «<manglende brikke» i den verneverdige bebyggelsen pa Singsaker. Ved a
regulere dette omradet til bevaring, sikres en helhetlig sammenheng mellom de eksisterende
verneplanene for Singsaker, Knausen og den fredede Hagskoleparken. Planforslaget er
avgjgrende for a bevare det enhetlige kulturmiljget og opprettholde bydelens historiske karakter.

Bebyggelsen innenfor planomradet er direkte knyttet til etableringen av Norges
ingenigrutdanning og fremveksten av Singsaker som kunnskapsbydel. Omradet representerer en
sjelden og godt bevart overgang fra klassiske professorvillaer til tidlig modernisme. Boligene er
tegnet av tre av Trondheims mest fremtredende arkitekter og har hay arkitektonisk verdi. Som en
naturlig avslutning av det bevaringsregulerte Singsaker-omradet, utgjer disse boligene en viktig
brikke i bystrukturen for a ivareta den historiske sammenheng som viser villatypologiens
utvikling i Trondheim.

Treer og hageanlegg

Byplankontoret statter at planen legger stor vekt pa bevaring av bebyggelsen og det etablerte
hagemiljget. De store, bymessige traerne og de dpne hagearealene er ikke bare estetisk viktige,
men fungerer ogsa som viktige grenne lunger i bymiljoet.

Planforslaget sikrer at hagene skal bevares som grenne uteareal og har seerlig fokus pa bevaring
av traer og eksisterende terreng. Bestemmelsene sikrer ogsa at eiendommer skal ha en tydelig
avgrensing mot tilliggende gater, med bruk av vegetasjon som busker og traer i randsonene.

Planen bar i starre grad sikre en grgnn avgrensning langs adkomstvei for @vre Allé 25 og 27, mot
naboeiendommene i nordgst. Dette kan tydeliggjores i bestemmelsene eller sikres i plankartet,
for sluttbehandling.

Stey og utredningsbehov

Planomrddet er utsatt for stay, men planforslaget legger imidlertid ikke opp til utbygging eller
endring av dagens situasjon. Det er derfor vurdert at en videre utredning av stay ikke er
nedvendig som del av planforslaget, men at det er aktuelt a kreve dette ved sterre ombygging
som for eksempel ved erstatningsbygg etter brann.

Grunnforhold og skredfare

Planomradet ligger innenfor pavist kvikkleiresone. Kvikkleiresonen har lav faregrad og planen
legger ikke til rette for utbygging. Norges vassdrag- og energidirektorat konkluderer med at det er
tilstrekkelig & stille krav om at skredsikkerhet dokumenteres, i henhold til NVE-veileder 1/2019
eller senere revisjoner av denne, ved tiltak som medfgrer terrenginngrep og/eller tiltak som
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seksjonering, bruksendring eller pabygg med formal om a opprette nye boenheter eller legge til
rette for tilflytting.

Vurdering av adkomst

Det foreslas at en mindre “veistubb” som i dag eies av kommunen, reguleres som felles
adkomstvei for @vre Allé 25 og 27. Dette innebaerer at driftsansvar legges til de eiendommene
som har behov for denne adkomsten, men vil ikke medfere noen fysiske endringer.

Byplankontorets vurdering av byvekstavtalen og nullvekstmalet

Til tross for at planomradet ligger sentralt ved et kollektivknutepunkt, stetter byplankontoret
byantikvaren sin vurderingen om at kulturmiljgverdiene her ma veie tyngre enn gnsket om
sentrumsneer fortetting. Bebyggelsen i planforslaget har en viktig rolle i det verneverdige
omradet pa Singsaker, som ville gatt tapt ved ny utbygging med full utnyttelse.

| byvekstavtalen av 06.09.2023, og nullvekstmalet, er det satt som mal at hovedtyngden av
byveksten skal skje i eller i naerheten av store kollektivknutepunkt, med hensikt om a begrense
transportbehov og legge godt til rette for gange, sykling og kollektivtrafikk. Planomradet ligger
inntil en sentral kollektivgate, og har derfor veert vurdert for fortetting gjennom arbeidet med
Kommuneplanens arealdel 2022-2034. Konklusjonen i gjeldende kommuneplanens arealdel er at
hensyn til kulturmiljget veier tyngst i denne sammenhengen.

Arkitekturstrategien
Kommunens arkitekturstrategi lafter blant annet fram fglgende mal:

e Helhetlig utforming

e Estetisk opplevelse

e Samspill mellom bebyggelse og landskap
e Egenart og stedstilpasning

Planforslaget vurderes a vaere i samsvar med de strategiske malene i arkitekturstrategien.
Strategien vektlegger blant annet at kulturmiljger skal brukes som en ressurs i byutviklingen,
samspill mellom bebyggelse og landskap, styrke bydelskvaliteter og legge til rette for
istandsetting og vedlikehold fremfor riving og nybygg. Planen sikrer nettopp dette, som igjen
bidrar til bymessig kvalitet og seerpreg i et sarbart omrade.

Innspill fra kommunale enheter

Alle kommunens enheter statter hovedformalet i planforslaget. De ulike enhetene har gitt innspill
gjennom internt samrad og meater. Innspillene har kun handlet om mindre justeringer, og disse er
i stor grad tatt med i det endelige forslaget.

Byradets vurdering

Planforslaget balanserer bevaring, kulturarv og forutsigbarhet samtidig som eierne kan forvalte
planomradets eksisterende boliger med en viss fleksibilitet.
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Planomrddet utgjer en manglende brikke mellom verneplanene pa Singsaker og Knausen, og
bebyggelsen har hgy antikvarisk og arkitekturhistorisk verdi.

A beholde eksisterende bygningsmasse belaster klimaet betydelig mindre enn riving og nybygg, |
tillegg sikrer planen bymessige traer og et grent hagemilje som fungerer som en viktig grenn
lunge og bevarer naturmangfoldet i sentrumsnaere strok.

Selv om fortetting nzer kollektivknutepunkt generelt er gnskelig for nullvekstmalet, veier de unike
kulturmiljeverdiene tyngst i denne saken. Sett i lys av kulturhistorisk behov for strgkstilpasning
inn mot tilstgtende allerede bevaringsregulert naeeromrade, ville omfanget av eventuell utbygging
her forventes a matte ha et noe avdempet og noye tilpasset omfang. Dette underbygger
vurderingen av at bevaring av eksisterende bebyggelse overveier potensielt begrensede fordeler
ved utbygging.

Eiere kan viderefgre dagens bruk og bygningsverdi, inklusive a tilrettelegge for utleie innen
eksisterende bruksenheter. Planen forbyr imidlertid oppdeling til hybler, noe som er et bevisst
grep for a skjerme omradet mot press og opprettholde et stabilt, attraktivt bomiljg for
barnefamilier og langtidsboende. For a sikre bruksfleksibilitet for eiendommene, gis det
handlingsrom til 3 oppfere en moderat garasje og mindre uthus eller lignende.

Byradet statter i likhet med kommunale fagmiljeer a legge planforslaget ut til offentlig hering for
a sikre de kulturhistoriske verdiene i planomradet videre.

Konsekvenser for klima og det ytre miljo

Hovedprioriteringen er a bevare eksisterende bygningsmasse, som er et av de mest effektive
tiltakene i det grenne skiftet. Bevaring og vedlikehold av eksisterende bebyggelse belaster
klimaet betydelig mindre enn riving og oppfaring av nye bygg.

Planforslaget sikrer bevaring av hagene og det biologiske mangfoldet som finnes her.

Konsekvenser for verdiskaping og naeringsutvikling

Planforslaget har ingen vesentlige konsekvenser for verdiskaping og naeringsutvikling.

@konomiske konsekvenser for kommunen

Det er ingen kjente gkonomiske konsekvenser for kommunen ut over de administrative
kostnadene ved utarbeiding og behandling av planforslaget.

Byradets konklusjon

Dette planforslaget er en gnsket og forventet oppfelging av politisk vedtatt bygge- og deleforbud.
Gjennom en kommende hgringsfase far man innspill fra bade eiere, beboere i omradet samt
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offentlige instanser og bedrer dermed beslutningsgrunnlaget i saken videre. Byradet anbefaler
med bakgrunn i dette at planforslaget for detaljregulering av Eidsvolls gate 2a, 2b og 4, samt @vre
allé 25 og 27 legges ut til offentlig ettersyn.

Byrddet i Trondheim, 10.03.2026

Kjetil Ovrid Reinskou Trond Grenli Am
byradsleder byrad byutvikling
Vedlegg:
1 Fagnotat - offentlig ettersyn av detaljreguleringsplan for Eidsvolls gate 2a, 2b og 4 og @vre

allé 25 og 27

2 Plankartr20250004 - datert 20.01.2026
3 Bestemmelser - Eidsvolls gate 2a m.fl. - r20250004
4 Planbeskrivelse - Eidsvolls gate 2a m.fl. - r20250004
5 ROS-analyse - Eidsvolls gate 2a m.fl. - r20250004
6 Stedsanalyse
7 Kulturhistorisk vurdering av Eidsvolls gate og @vre allé
8 Tilstandsvurdering av traer 2025
9 Matrise - Internt samrad - Eidsvolls gate 2a og 2b og @vre allé 25 og 27 - komplett
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