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Planavgrensning til planforslaget er mellom Nordre gate, Sommerveita og Stiftsgardsparken. Planavgrensningen er
vist med stiplet rad linje og arealer som endres er innenfor rad heltrukken linje.

1 BAKGRUNN

PLANKONSULENT OG FORSLAGSSTILLER
Plankonsulent er HUS arkitekter AS, pa vegne av Nordregt. 6 AS, som er forslagsstiller.

1.1 HENSIKTEN MED PLANENDRINGEN

Hensikten med reguleringsendringen, for deler av gjeldende plan, er a legge til rette for en mer helhetlig
og beerekraftig utvikling av kvartalet mellom Nordre gate, Sommerveita og Stiftsgardsparken. Planen
skal bidra til gkt brukbarhet og videreutvikling av eksisterende funksjoner, samtidig som eksisterende
bebyggelse i starst mulig grad bevares og transformeres med lavest mulig klimabelastning. Planen
sikrer et planomrade fritt for personbiltrafikk og prioriterer fremkommelighet, gode og attraktive byrom for
gaende og syklende. | tillegg legges det til rette for bevaring av eksisterende verneverdig og verdifull
bebyggelse og kulturmiljg, samt tilhgrende bevaringsregulerte treer som en del Stiftsgardsparken.
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Den nye bebyggelsen i kvartalet skal gi gkte arealer for kontor, forretning og bevertning, og bidra til flere
arbeidsplasser i Midtbyen.

Reguleringsendring omfatter en forenkling av gjeldende plan og tilhgrende bestemmelser. Falgende
tiltak sikres i reguleringsendringen:

o Nedkjgringsrampe til parkeringskjeller fiernes i sin helhet.

e Areal som tidligere omfattet nedkjeringsrampe bygges igjen og ny fasade utvides til
eiendomsgrensa i Sommerveita, for mellombygget (KBA1)

e Det reguleres skra takflater pa ny bebyggelse mot offentlige gater og rom, deler av
mellombygget (KBA1) og hele Misjonshuset (KBA4). Dette for & tilpasse ny bebyggelse til
eksisterende bygningsmilja.

e Misjonshuset (KBA4) sin hgyde gkes med en etasje, ved a forlenge de skra takflatene.
e Nytt inngangsparti (del av KBA1) etableres innenfor Sommerveita 4.

o Ny trafostasjon far endret plassering i Misjonshuset (KBA4) mot Sommerveita vest.

e Regulerte byggelinjer og bestemmelser knyttet til atrium i bebyggelsen fiernes.

e Regulerte byggelinjer knyttet til heisoppbygg fiernes.

1.2 VESENTLIGE UTFORDRINGER FOR PLANENDRINGEN

En sentral utfordring i planarbeidet er a sikre at ny bebyggelse tilpasses Stiftsgardsparken som et
nasjonalt viktig kulturmiljg, og at naturverdiene ivaretas. Det er videre viktig & ta hensyn til den
eksisterende antikvariske bebyggelsen, og at ny arkitektur som tilfgres foredler eksisterende kvaliteter
som finnes i omradet, samtidig som det tilferes nye kvaliteter nar omradet fortettes.

| utarbeidelsen av endringsforslaget har det veert tett dialog blant annet med Trendelag fylkeskommune,
Riksantikvaren, Byantikvaren, byplankontoret og radgivende arborist.
2 PLANSTATUS OG RAMMEBETINGELSER

2.1 STATLIGE RETNINGSLINJER/RAMMER/FORINGER
STATLIGE PLANRETNINGSLINJER FOR SAMORDNET BOLIG-, AREAL- OG TRANSPORTPLANLEGGING

Malet med retningslinjene er at «planlegging av arealbruk og transportsystem skal fremme
samfunnsgkonomisk effektiv ressursutnyttelse, god trafikksikkerhet og effektiv trafikkavvikling.
Planleggingen skal bidra til & utvikle beerekraftige byer og tettsteder.» ... «Utbyggingsmgnster og
transportsystem bgr fremme utvikling av kompakte byer og tettsteder, redusere transportbehovet og
legge til rette for klima- og miljgvennlige transportformer. | henhold il klimaforliket er det et mal at
veksten i persontransporten i storbyomradene skal tas med kollektivtransport, sykkel og gange.»

2.2 OVERORDNEDE PLANER (KOMMUNEPLANER, FYLKESKOMMUNALE PLANER)
REGIONAL STRATEGI FOR AREALBRUK 2022-2030 (VEDTATT 2022)

Den skal veere et felles arealpolitisk rammeverk for samfunnsutviklingen i Trgndelag frem mot 2030:
Hovedmal og satsingsomrader:

- Beerekraftig arealbruk

- Stedstilpasning og differensiert arealforvaltning

- Bevaring av jord- og naturressurser

- Attraktive byer og gode bo- og levekar

- Samfunnsutvikling og samordning

- Handlingsprogram og konkret oppfglging

INTERKOMMUNAL AREALPLAN FOR TRONDHEIMSREGIONEN — IKAP-2 (VEDTATT 2015)

IKAP er en interkommunal arealplan utarbeidet av kommunene i Trondheimsregionen og Ser-Trgndelag
fylkeskommune. Retningslinjene er forpliktende for kommunene til & felge opp i sin kommuneplanens
arealdel og ved behandling av reguleringsplaner, slik at alle bidrar til & oppna malene for utvikling av
regionen. Formalet med IKAP er & legge til rette for en baerekraftig og konkurransedyktig arealutvikling
gjennom en samordnet avklaring av arealbruken.

BYVEKSTAVTALE FOR TRONDHEIMSOMRADET 2023-2029 (VEDTATT 2023)

Avtale mellom kommunene Trondheim, Malvik, Melhus, Skaun, Orkland, Trgndelag fylkeskommune og
Staten, med mal om at veksten i persontransporten i storoyomradene skal tas med kollektivtransport,
sykkel og gange. Byvekstavtalen skal ogsa bidra til mer effektiv arealbruk og mer attraktive by- og
tettstedssentre.

KOMMUNEPLANENS AREALDEL 2022-2034 (KPA)
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https://www.regjeringen.no/contentassets/689bae9d728e48e8a633b024dcd6b34c/sprbatp.pdf
https://www.trondelagfylke.no/globalassets/dokumenter/plan-og-areal/regional-planlegging/regionale-planer-og-handlingsprogram/regional-plan-for-arealbruk_vedtatt-i-ft-09.03.2022.pdf
https://www.trondelagfylke.no/globalassets/dokumenter/plan-og-areal/regional-planlegging/regionale-planer-og-handlingsprogram/regional-plan-for-arealbruk_vedtatt-i-ft-09.03.2022.pdf
https://www.trondelagfylke.no/globalassets/dokumenter/plan-og-areal/regional-planlegging/interkommunale-planer-og-strategier/arealutvikling-i-trondheimsregionen---ikap2.pdf
https://www.trondelagfylke.no/globalassets/dokumenter/plan-og-areal/regional-planlegging/interkommunale-planer-og-strategier/arealutvikling-i-trondheimsregionen---ikap2.pdf
https://www.regjeringen.no/contentassets/66644bf4b3e642acaf10bea324af42b8/byvekstavtale-trondheimsomradet.pdf
https://www.regjeringen.no/contentassets/66644bf4b3e642acaf10bea324af42b8/byvekstavtale-trondheimsomradet.pdf
https://www.trondheim.kommune.no/tema/bygg-kart-og-eiendom/arealplaner/kommuneplanens-arealdeldelplaner/

Gjeldende KPA (2022-2034) viser planomradet som sentrumsformal. Planomradet ligger innenfor
byggesone 1, S1. Planomradet omfattes av bandlegging Trondheim middelalderby arkeologi og
hensynssone kulturmiljg eksisterende 4 Midtbyen.
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innenfor svart stiplet linje.

2.3 KOMMUNALE OVERORDNEDE VEDTAK OG TEMAPLANER
BYUTVIKLINGSSTRATEGI FOR TRONDHEIM - STRATEGI FOR AREAL- OG TRANSPORTUTVIKLING FRAM MOT 2050
(VEDTATT 2020)

Byutviklingsstrategien gir overordnede faringer for kommunens fysiske utvikling fram mot 2050 og
representerer et retningsvalg som skal legges til grunn for rullering av kommuneplanens arealdel og
veere sentral i kommunens gkonomiplanlegging i &rene i etterkant. Byutviklingsstrategien inneholder
blant annet Kommunedelplan for lokale sentrum og knutepunkter, Plan for sentrumsutvikling og en
revisjon av Grgnn strek.

Vedtatte overordnete mal for arbeidet:

e Byutviklingsstrategien skal vise hvordan kommunen vil fglge opp arealforpliktelsene i
bymiljgavtalen nar det gjelder nullvekstmalet. Byutviklingsstrategien skal videre konkretisere
hvordan vedtatte mal i kommunedelplan for energi og klima kan nas.

e Byutviklingsstrategien skal vise hvordan Trondheim kan videreutvikles til en klimavennlig og
attraktiv by for neeringsliv og innbyggere.

LOKALE SENTRUM, KPA 2022-2034 (VEDTATT 2025)

Sammen med sentrale byomrader og hovedarer for kollektivtransport, er lokale sentrum pekt ut i
byvekstavtalen som steder hvor hovedtyngden av arealutviklingen i Trondheim skal skje.

ARKITEKTURSTRATEGI FOR TRONDHEIM (VEDTATT 2025)

Arkitekturstrategi for Trondheim er et overordnet verktay som skal styre kommunens arkitekturpolitikk
for & skape en vakrere, mer karakterfull, menneskevennlig og varig by. Den er ment & gi en felles
forstaelse for arkitektonisk kvalitet, skape bedre dialog i plan- og byggesaker, og gke forutsigbarheten
for fremtidig utvikling. Strategien fungerer som en veiledning for hvordan nye tiltak skal berike sine
omgivelser.

PLAN FOR FRILUFTSLIV OG GR@NNE OMRADER (VEDTATT 2021)

Temaplan med en visjon om at Trondheim skal vaere en grgnn by med varierte, tilgjengelige og
attraktive omrader for rekreasjon og friluftsliv. Plan for friluftsliv og grenne omrader er en plan for
bevaring og videreutvikling av marka og de grenne omradene til aktivitet, rekreasjon og friluftsliv.
Kommunens hovedoppgave er a sikre arealer for friluftsliv, fysisk aktivitet og rekreasjon.

Kommunens kart for plan for friluftsliv og grenne
omradet viser at det Stiftsgarden med tilherende

| lekeplass ligger innenfor planomradet. Videre har

"\ planomradet naerhet til flere parker, lekeomréader, og
Nidelvkorridoren. Planomradet er vist innenfor svart
stiplet linje.

SYKKELSTRATEGI FOR TRONDHEIM 2014-2025 (2014)

Falgende fgringer legges til grunn:

1. Trondheim skal vaere Norges beste sykkelby, med tre klare mal:
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https://sites.google.com/trondheim.kommune.no/framtidstrondheim/byutviklingsstrategi/byutviklingstrategi-for-trondheim-mot-2050
https://sites.google.com/trondheim.kommune.no/framtidstrondheim/byutviklingsstrategi/byutviklingstrategi-for-trondheim-mot-2050
https://www.trondheim.kommune.no/contentassets/647910dcd306449c9fb039fac225a213/vedlegg-13---lokale-sentrum---vedtatt-27mars2025.pdf
https://www.trondheim.kommune.no/contentassets/647910dcd306449c9fb039fac225a213/vedlegg-13---lokale-sentrum---vedtatt-27mars2025.pdf
https://www.trondheim.kommune.no/contentassets/fd047f0ed535473db9279e1ae0540d9c/arkitekturstrategi-utgave1-juni2025komprimert-medium.pdf
https://sites.google.com/trondheim.kommune.no/planforfriluftsliv2/leseveiledning?authuser=0
https://sites.google.com/trondheim.kommune.no/planforfriluftsliv2/leseveiledning?authuser=0
https://www.trondheim.kommune.no/globalassets/10-bilder-og-filer/10-byutvikling/byplankontoret/temaplaner/sykkelstrategi-for-trondheim-2014-2025.pdf
https://www.trondheim.kommune.no/globalassets/10-bilder-og-filer/10-byutvikling/byplankontoret/temaplaner/sykkelstrategi-for-trondheim-2014-2025.pdf
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a. Flere skal sykle, spesielt flere barn, ungdom og kvinner. Sykkelandelen skal gke fra 7,5% til
15%.

b.  Folk skal oppleve starre trygghet, og risikoen for ulykker skal reduseres. Trafikkareal ma
merkes og farges slik at trafikantgruppene tydelig ser hvem arealet er tenkt for.

C. Det skal bli enklere & benytte sykkel. Trondheim skal ha et sammenhengende hovednett for
syklister.

GASTRATEGI FOR TRONDHEIM

Miljgpakken sin gastrategi for Trondheim skal legge til rette for at det blir enklere og mer attraktivt & ga i
Trondheim. Gjennom en helhetlig plan skal Miljgpakken bidra til en bedre standard og mer
sammenheng i ganettet.

2.4 GJELDENDE REGULERINGSPLANER OG PLANER UNDER ARBEID

Planomradet omfattes av r20230020, «Detaljregulering av Nordre gate 4 og 6 og Sommerveita 2, 4 og
6», vedtatt 19.06.2025. Omradet er regulert til forretning, kontor og bevertning, samt tilstetende
gangareal og parkomrade.
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Planomradet vil og omfattes av r20180001, «Omradeplan for nordgstre kvadrant» nar denne er
stadfestet. Omradeplanen var til ferstegangsbehandling i 2023.

Forslaget til endring av plan er i trdéd med formalet i gjeldende plan og i omradeplanen.

2.5 TIDLIGERE VEDTAK I SAKEN

Gjeldende plan er r20230020, «Detaljregulering av Nordre gate 4 og 6 og Sommerveita 2, 4 og 6». Det
er na gnskelig a gjere endringer for deler av denne planen. Nedenfor fglger en redegjarelse for
planprosessen knyttet til gjeldende plan.

Ved farstegangsbehandling i Bygningsradet 05.10.2023 (sak 246/2023) ble falgende vedtakspunkter
fastsatt:

o Nedkjgringsrampe til parkeringskjeller vurderes integrert i bebyggelsen med port, eller Igses
som vare- og bilheis.

e Nytt taklandskap og fasader som vender mot Stiftsgardsparken og Torvet skal tilpasses bedre
til det eksisterende bygningsmiljget.

e Sommerveita skal reetableres med skaret, brent brostein, i henhold til Trondheim kommunes
brosteinsveileder.

o Det skal vurderes a etablere en inngang med adkomstmulighet fra Stiftsgardsparken i farste
etasje mot parken.

e Det skal vurderes a redusere antall ordinzere private bilparkeringsplasser.

Planen ble sluttbehandlet i Bystyret 19.06.2025 (sak 152/25). Bystyret vedtok planforslaget som
foreslatt, men uten parkering for bil. Falgende endringer ble ogséa gjennomfgrt fram mot sluttbehandling:

e Nedkjgringsrampe til P-kjeller utformes med port

e Heishus over sjette etasje er tatt ut av planen

o Takterrasse over sjette etasje er tatt ut av planen

e Fasadeutforming mot Stiftsgardsparken er strammet opp

o Rekkefalgekrav om reetablering av Sommerveita med skaret og brent brostein er tatt inn
o Bilparkering er tatt ut av planen

e Trafo er flyttet til fasade mot nedkjgringsrampe

e Treer innenfor formal park er regulert til bevaring, og sikret beskyttelse i anleggsfasen

e  Flere mindre justeringer av bestemmelsene
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https://miljopakken.no/wp-content/uploads/2011/02/Ga%CC%8Astrategi-for-Trondheim_h%C3%B8ringsutkast_18feb2016.pdf
https://miljopakken.no/wp-content/uploads/2011/02/Ga%CC%8Astrategi-for-Trondheim_h%C3%B8ringsutkast_18feb2016.pdf
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2.6 PLANPROGRAM / KRAV OM KONSEKVENSVURDERING.
Det er vurdert at planendringen ikke utlgser krav om konsekvensutredning. Gjeldende plan medfgrte
heller ikke krav om planprogram eller konsekvensutredning.

2.7 KART SOM VISER TILGRENSENDE RELEVANTE PLANER

Kart som viser tilgrensede relevante
planer.

Nr.  PlanID. Plannavn Status

1 r20230020 Detaljregulering av Nordre gate 4 og 6 og Vedtatt 19.06.2025
Sommerveita 2, 4 og 6

2 r20180001 Omradeplan for nordgstre kvadrant 1. gangs behandling 2023

3 BESKRIVELSE AV PLANOMRADET, EKSISTERENDE FORHOLD

3.1 BERORTE EIENDOMMER
Planomradet omfatter felgende eiendommer:

Gnr/bnr Adresse Beskrivelse

401/2 Sommerveita 2 Mellombygget/bakgarden
401/4 (ingen adresse) Misjonshuset

401/5 Sommerveita 6 Misjonshuset

401/6 Sommerveita 2 Mellombygget/bakgarden
401/10 Nordre gate 4 Vernet bebyggelse
401/11 Nordre gate 6 Schrgdergéarden

401/61 Munkegata 23 (deler av eiendommen) Stiftsgardsparken
401/386 Sommerveita og Nordre gate (deler av eiendommen)  veg

401/349 Sommerveita 4 Misjonshuset

401/399 Nordre gate 6 Mellombygget/bakgarden

3.2 BELIGGENHET, AVGRENSNING, STORRELSE PA PLANOMRADET
Planomradet ligger i Midtbyen, nordgst for Torvet, byens mest sentrale byrom. Planomradet er pa

cirka 3150 kvadratmeter. Arealene som omfatter reguleringsendringen er eiendommene gnr./bnr.:
401/2, 401/4, 401/5, 401/6, 401/349 og 401/399.
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Foresléatt planavgrensning folger gjeldende plan sin planavgrensning og er innenfor svart stiplet linje.
Arealer som endres er innenfor rad heltrukken linje.

3.3 DAGENS BRUK OG TILSTOTENDE AREALBRUK

Planomradet er i dag regulert til forretning, kontor og bevertning gjennom «Detaljregulering av Nordre
gate 4 og 6 og Sommerveita 2, 4 og 6». Omradet benyttes i dag til forretning, restaurant og
kontorvirksomhet, samt parkering i bakgard. Eiendommene som omfattes av planendringen og foreslas
bebygd, er gnr./bnr. 401/2, 401/4, 401/5, 401/6, 401/349 og 401/399.

Eksisterende bebyggelse ligger langs Nordre gate i @st og mot Stiftsgardsparken i nord. Store deler av
planomradet er kun bebygd med kjeller og fungerer i dag som bakgard med parkeringsareal. Tilstatende
arealer benyttes til park (Stiftsgardsparken), kongehus (Stiftsgarden), samt forretning, kontor og
restaurant. Dagens avkjgrsel via bakgarden skal fiernes og bygges igjen i sin helhet.

A
2
-

3

radergarden til vtre og sett fr Stftsgardparken tl hayre.

el ; -

EkSIStérendé situasjon sett fra Nordre gate- Sch
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3.4 STEDETS KARAKTER; STRUKTUR, ESTETIKK/BYFORM, EKSISTERENDE BEBYGGELSE
Kvartalet bestar av bade hayere, moderne bygg pa tre til seks etasjer med flate tak og saltak, og lavere,
verneverdig trehusbebyggelse med saltak. Den kulturhistoriske stedsanalysen for nordgstre del av
Midtbyen (DIVE-analysen, 2020) verdisetter og systematiserer byens fysiske struktur. Planomradet
ligger innenfor delomradene 11G Torvet—-Sommerveita og 3C Trehusmiljget i Nordre gate sar.

W
7A ||l ©
oL 1

116G Utklipp fra kart T4-2 Handlingsrom, i
DIVE-analyse for nordgstre del av
Midtbyen. Planomradet omfattes av

. 3(: - omrade 11G — Torvet —Sommerveita;
C 4A Starre endringer der hensyn til

kulturhistoriske verdier i tilliggende
omréder vektlegges. 3C - Trehusmiljoet
Nordre gate sgr - Bevaring av trehusbyen.
endringer i liten tilpasset skala. 1 —

1 Munkegata — Kongens gate; Bevaring av
verneverdier . Ingen/liten endring.
Planomradet er innenfor tykk svart linje.

Kapittel 4 i DIVE-analysen definerer handlingsrom og gir anbefalinger for bylandskap, gatestruktur og
byromskvaliteter. Bebyggelsen i delomrade 11G, Torvet —Sommerveita, er klassifisert som nyere
bygningsstruktur med store volum, vurdert til liten til middels verdi og middels til stor endringskapasitet.
Samtidig er omradet omgitt av kulturhistorisk verdifulle omgivelser som ma hensyntas.
Handlingsrommet vurderes som relativt stort, hvor eksisterende bygg kan rives og arealer bebygges,
men dagens volum bgr i utgangspunktet anses som gvre ramme for ny bebyggelse.

Trehusbebyggelsen i delomrade 3C, Trehusmiljget Nordre gate sgr, er smaskala og sveert sarbar for
tiltak som kan endre eller dominere strukturen. @kt utnyttelse eller fortetting kan svekke omradets
karakter og lesbarhet, bade mot gate og i gardsrom.

Delomrade 1, Munkegata — Kongens gate anbefales bevart med liten eller ingen endringer. Omradets
store verdier i form av enkeltbygninger, gatestruktur og karakter bar hensyntas og verdier sikres med
hensynssone og bestemmelser i omradeplanen «Bevaring av verneverdier».

3.5 LANDSKAP (TOPOGRAFI, LANDSKAP, SOLFORHOLD, LOKALKLIMA)

Terrenget er i hovedsak flatt, og landskapet preges av det bygde miljget, store bytreer og viktige
siktlinjer mot historiske landemerker. Solforholdene er begrenset pa bakkeniva deler av
vinterhalvaret, mens gvre etasjer har sol gjennom éaret. Planomradet ligger pa ca. kote +8,2 og er
ikke utsatt for havnivastigning.

3.6 KULTURMINNER OG KULTURMILJQ
KULTURMINNER OG KULTURMILJ@

Det er betydelige verneinteresser bade innenfor og rundt planomradet. Grunnen i denne delen av
Midtbyen bestar av middelalderbygrunn og er fredet.

Schrgderkvartalet bestod tidligere av en sammensatt struktur med sma trebygninger, bakgarder og
gardsrom. Ved fornyelsen pa 1960-tallet ble denne strukturen revet og erstattet med starre
bygningsvolumer organisert rundt et starre gardsrom. Mot Stiftsgardsparken ble det oppfart lavere
bebyggelse av hensyn til parkens kvaliteter og lysforholdene. Pa tomta vest i kvartalet har det siden
omkring 1880 statt et bedehus. 11980 ble dette erstattet av et nytt misjonshus i fire etasjer, utformet som
et kombinert kontor- og forsamlingsbygg. Bygget representerer en moderne og funksjonell type
misjonshus.

Trehusbebyggelsen i Nordre gate 4 er antikvarisk verdifull og har verneklasse C. Trehusmiljget i og
rundt planomradet representerer eldre eiendomsstrukturer med bade hay arkitektonisk verdi og
kunnskapsverdi. Bebyggelsen, som i hovedsak bestar av to etasjer med saltak, forgard, bakgéard og
tilhgrende gardsrom, er i stor grad bevart og gir omradet sitt saerpreg. Den sméaskala strukturen er sveert
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sarbar, bade for brann og for tiltak som kan endre eller dominere bebyggelsen, og omradet vurderes
derfor a ha liten endringskapasitet.

Mot nord grenser planomradet til en jugendgard i mur fra tidlig 1900-tall, klassifisert med verneklasse B.

Il Freda bygning
. A: Svaert hey antikvarisk verdi / forslag til A
o112 B B: Hoy antikvarisk verdi / forslag til B
. C: Antikvarisk verdi / forslag til C

—_— d -l'.}lf’Jid

Kart som viser bygninger med ulik verneklasse i og rundt planomrédet. Planomradet er markert med gul stiplet strek.

HENSYNSSONE BEVARING KULTURMILJG

| forbindelse med utarbeidelsen av gjeldende plan ble det gjennomfert en arkeologisk
undersgkelse med graving av to sjakter. Undersgkelsen avdekket intakte, ikke-automatisk fredete
kulturlag i begge sjakter, samt kulturlag og treverk like over den naturlige undergrunnen, datert til
middelalder. Det ble pavist bade etterreformatoriske og middelalderske kulturlag.

| sjakt 2 ble det registrert middelalderske kulturlag i bunnen, mens det i sjakt 1 ble pavist bade
senmiddelalderske og etterreformatoriske lag. Utstrekningen i gst—vest-retning er usikker, men det
er ikke indikasjoner pa dypere kjellerinngrep, og det antas at lagene fortsetter vestover mot
nedkjgringsrampen.

De intakte kulturlagene var generelt darlig bevart, med neer fullstendig nedbrytning av organisk
materiale som tre. Lagene viste heller ingen tydelige lukt- eller fargeendringer. Bevaringsgraden er
vurdert til A1-A2 for nyere lag og A1 for middelalderske lag. Jordkjemiske analyser bekrefter at
bevaringsforholdene for bade organisk og uorganisk materiale er relativt darlige.

3.7 NATURVERDIER (INKL. KARBONRIKE AREALER OG VEGETASJON)

Planomradet bestar i hovedsak av asfalterte og bebygde arealer uten egne naturverdier, men grenser til
og inkluderer deler av Stiftsgardsparken. Parken er klassifisert som en viktig naturtype — parklandskap
(verdi B) — og er med sine rundt 300 ar en av Norges eldste parker. Den er ogsa registrert som et svaert
viktig friluftsomrade.

Innenfor planomréadet er det registrert treer av artene ask og alm, som begge er ragdlistet som sterkt
truet. Treerne star sveert neer eksisterende og planlagt bebyggelse. Trekronene strekker seg inn over
planomradet, og det ma forventes at rotsystemene ligger tett inntil grunnmur og kjeller langs
eksisterende bygg.

° Kart fra artsdatabanken viser at det er observert to arter som er

& N\ sterkt truet (ask og alm - rad prikk) og en art som er sarbar
(fiskemake - oransje prikk) i umiddelbar naerhet av planomradet
(stiplet strek). Den grenne prikken representerer en moseart
som er listet som livskraftig.

3.8 REKREASJONSVERDI/REKREASJONSBRUK, UTEOMRADER
Planomradet grenser til Stiftsgardsparken, som har stor rekreasjonsverdi for byens befolkning. Omradet
ligger sentralt med naerhet til et bredt tilbud av byrom, handel, servering, kultur og grentomrader.
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3.9 LANDBRUK
lkke relevant.

3.10 TRAFIKKFORHOLD (KJOREADKOMST, VEGSYSTEM, TRAFIKKMENGDE,

ULYKKESSITUASJON, TRAFIKKSIKKERHET FOR MYKE TRAFIKANTER, KOLLEKTIVTILBUD)
Planomradet har i dag adkomst via gagater. Renovasjonsbil kjgrer fra nordre del av Munkegata,
over Torvet og inn i Sommerveita mot Stiftsgardsparken, fgr den rygger inn i bakgarden.
Personbiler benytter samme adkomst og parkerer i bakgard eller i parkeringskjeller via rampe.
Varelevering skjer via Kongens gate eller Dronningens gate, med adkomst fra Nordre gate.
Varelevering til Misjonshuset skjer via Sommerveita

Trafikksikkerheten vurderes som relativt god, da trafikkmengden er lav. Den stgrste risikoen er
knyttet til ryggemangvrering med renovasjonskjgretgy.

Planomradet ligger under 300 meter fra kollektivtilbbud i Kongens gate, Munkegata og Dronningens
gate, og omtrent 700 meter fra Trondheim sentralstasjon.

{ Rad stiplet linje viser ankomst
for kjgretay. Starre kjoretoy for
{ renovasjon og varelevering ma
= rygge i Sommerveita for a
ankomme rampen til
parkeringskjeller. Disse méa
0gsa rygge ned rampen.

3.11 BARNS INTERESSER (SKOLEVEI, LEKEPLASSER/FRITIDSTILBUD)

Planomradet er i hovedsak privat og benyttes i liten grad av barn i dag. Det er sannsynlig at
Sommerveita brukes som gangforbindelse av barn, men det er ikke gjiennomfgart
barnetrakkregistreringer. Byromsundersgkelsen «Folk i byen» viser at barn i hovedsak oppholder seg
og leker i Stiftsgardsparken.

3.12 SOSIAL INFRASTRUKTUR (SKOLEKAPASITET, BARNEHAGEDEKNING)
Ikke relevant.

3.13 UNIVERSELL UTFORMING

Planomradet er tilnaermet flatt og har generelt god tilgjengelighet. Det er adkomst fra Stiftsgardsparken,
Nordre gate og Sommerveita. Nordre gate er belagt med belegningsstein og flat brostein, og er
tilrettelagt for rullestolbrukere. Sommerveita er delvis belagt med flat brostein. Det er ogsa etablert
ledelinjer i form av renner og stein med ulik struktur. Adkomsten gjennom Stiftsgardsparken bestar av
grus og belegningsstein, og har tilfredsstillende fremkommelighet for rullestol. Dette gir et godt
utgangspunkt for videre tilrettelegging for universell utforming.

3.14 TEKNISK INFRASTRUKTUR (VANN, AVL@P, TRAFO, ENERGIFORSYNING, ALTERNATIV
ENERGI, FJERNVARME)

Det er utarbeidet en overordnet VA-plan for gjeldende plan, som beskriver Igsninger for vann- og

avlgpssystemer som skal fglge gjeldende plan. VA-planen revideres som falge av reguleringsendringen.

Planomradet ligger innenfor konsesjonsomradet for fiernvarme, mens eksisterende energiforsyning er

basert pa elektrisitet. Det skal reetableres en ny trafostasjon innenfor planomradet, som er sikret i

gjeldende plan.

3.15 GRUNNFORHOLD (STABILITETSFORHOLD, LEDNINGER, RASFARE)
| Trondheim kommunes kartlgsning er planomradet registrert som byjord, som regnes som forurenset
grunn.

3.16 STA@YFORHOLD
Planomradet er ikke utsatt for vesentlig stoy.
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3.17 LUFTFORURENSNING
Malinger fra neermeste malestasjon (Fylkeshuset i Midtbyen) viser at omradet generelt har lave nivaer
av svevestgv (PM2.5 og PM10). Forekomsten av NO, er ogsa lav, men kan i perioder vaere moderat.

3.18 RISIKO- OG SARBARHET
Det er utarbeidet en ROS-analyse i forbindelse med gjeldende plan. Denne er oppdatert i trad med
tilbakemeldingsbrevet etter oppstartsmeate for reguleringsendringen.

3.19 NZERING, FORRETNING, PRIVAT TJENESTEYTING
Schrgdergarden inneholder forretninger i forste etasje og kontorvirksomhet i de gvrige etasjene, blant
annet legekontor. Misjonshuset har kun forretningsareal i farste etasje. @vrig bebyggelse star ledig.

3.20 EKSISTERENDE UTREDNINGER

| arbeidet med gjeldende plan er det gjennomfgrt omfattende vurderinger og utredninger knyttet til
utforming av ny bebyggelse, tilpasning til eksisterende bygningsmiljg og kulturmiljg, samt hensyn til
middelaldergrunnen. Trafikkutredninger, geotekniske vurderinger, branntekniske notater, VA-notater og
vurderinger av naturmangfold, inkludert de rgdlistede treerne i Stiftsgardsparken er oppdatert og falger
reguleringsendringen.

4 BESKRIVELSE AV REGULERINGSENDRINGEN

4.1 PLANLAGT AREALBRUK, REGULERINGSFORMAL

REGULERINGSFORMAL

Reguleringsendringen viderefgrer alle formal som er fastsatt i gjeldende plan. Dette inkluderer
kombinert bebyggelse og anlegg for forretning, kontor og bevertning, samt arealer til gangareal,

gagate/gangvei og grennstruktur, herunder park knyttet til Stiftsgarden. Bandlegging etter
kulturminneloven og hensynssone for bevaring av kulturmiljg videreferes ogsa for hele planomradet.

REGULERINGSENDRINGENS PLANKART

ajeb aIpIoN

Heormél, Feltnavn, Regulert hayde, Paskrift hoyde, Bygs og kulturminner, mm. som skal bevares. |
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OMRADET REGULERES TIL FORMALENE: Areal
Bebyggelse og anlegg: Forretning/Kontor/Bevertning (KBA) (1800) 2319 m?
Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur: Gangveg/gangareal/gagate (GG) (2016) 662 m?
Grennstruktur: Park (PA) (3050) 180 m?
Hensynssoner: Hensynssone bevaring naturmiljg (H560)

Hensynssone bevaring kulturmiljg (H570)

Bandlegging etter lov om kulturminner,

Middelalderbygrunn (H730)
Bestemmelsesomrader: #1 Utvidelse av kjeller

#2 Gardsrom

#3 Inngangsparti
SUM 3161 m2

4.2 PLANLAGT BEBYGGELSE, ANLEGG OG ANDRE TILTAKS PLASSERING OG UTFORMING,
HERUNDER TILPASNING TIL TERRENG

De arealene som det er gnskelig & endre i gjeldende plan omfatter eiendommene gnr./bnr.: 401/2,

401/4, 401/5, 401/6, 401/349 og 401/399.

Det gnskes & endre gjeldende reguleringsplan for & legge til rette for en mer helhetlig og baerekraftig
utvikling av hele kvartalet, inkludert Sommerveita 4-6/Misjonshuset.

Reguleringsendringen gir en gkning i totalt volum for kvartalet. | gjeldende plan er det oppgitt et areal pa
ca. 5 500 m?, men dette omfatter kun Nordre gate 6. Den reelle gkningen i areal som fglger av
reguleringsendringen er om lag 1 600 m?2.

Eksisterende situasjon

Gjeldende regulering Reguleringsendring

|:| Eksisterende bygg. vernet

. Eksisterende hygg
|:| Hegulerle volum
I:‘ Reguleringsendring

@kning av areal i reguleringsendringen er fordelt pa tre grep:

e Bygge igjen nedkjgringsrampen til parkeringskjelleren ved Nordre gate 6/Schradergarden og
bygge et tilbygg til Sommerveita som inkluderer nytt inngangsparti.

e Legge til rette for en ekstra etasje pa Misjonshuset.

e Glassoverbygget gardsrom innenfor gjeldene #4 foreslas fiernet, samt endring av takform

Forslaget til reguleringsendring &pner for store, sammenhengende forretningsarealer i kjeller, farste og
andre etasje, samt stgrre, sammenhengende kontorlokaler i gvrige deler av bebyggelsen. Det vil ogsa
vurderes & etablere restaurant eller kantine innenfor planomradet.

4.3 UTBYGGINGSVOLUM OG BYGGEHUYDER

Reguleringsendringen legger til rette for en forenkling av gjeldende plan, med et tydeligere og mer
helhetlig bygningsvolum som forholder seg til den historiske inndelingen av bebyggelse i kvartalet.
Det introduseres en reguleringskonvolutt som fastsetter de ytre rammene for bebyggelsen.

lllustrasjonen viser
volumoppbyggingen av
gjeldende plan.

7011 Trondheim
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lllustrasjonen viser
volumoppbyggingen av
forslag til requleringsendring/
reguleringskonvolutten med
ytre begrensinger.

Svarte streker med
haydeanvisning er
eksisterende regulerte
hayder. Rade stiplede
streker med hgydeanvising
markerer forslag til nye
hayder. Rode arealer er nye
volum som @nskes a tilfares.

Den nye bebyggelsen i bakgarden og mellombygget, KBA1, vil knytte seg til eksisterende bebyggelse i
Schrgdergarden. Gesimshgydene for nybygget som er sikret i gjeldende plan, pa c+18,4, viderefgres
mot Sommerveita sgr. Den nye bebyggelsen i bakgarden forholder seg til etasjehgydene i
Schrgdergarden. Maksimal gesimshgyde pa c+27,7 for ny bebyggelse i bakgarden viderefgres slik den
var fastsatt i gjeldende plan. Men for reguleringsendringen bebygges arealet som omfatter tidligere
nedkjgringsrampe igjen. Premissene for byggelinjer mot Sommerveita sar, falger de historiske
byggelinjene fra 1964. Dette omfatter bade byggegrensa for mellombygget som vil fullfares innenfor
Sommerveita 2, og forslag om nytt inngangsparti som vil knytte seg til bebyggelsen i Misjonshuset sitt
sgrgstre hjgrne.

Det foreslas a bygge pa én etasje pa Misjonshuset, ved a forlenge de skra takflatene. Gesimshgyden pa
bebyggelsen vil vaere lik dagens gjennomsnittlige gesimshgyde pa c+17,5, mens mgnehgyden gkes til
c+24,5. Det etableres skra takflater for den nye bebyggelsen pa Misjonshuset, fra og med tredje etasje
til og med femte etasje.

o= 7
L"l
0 . ij\é / I ‘M
f-’ﬂ,ﬁﬁ #3 { | m || m. DN S o
2 " I |
Vol | 8 g IR

Fasade mot vest og Sommerveita vest.

Mot Stiftsgardsparken viderefgres den eksisterende gesimshgyden i gjeldende plan pa ¢ +20,2 for
mellombygget. Det foreslas a skra takflater fra og med tredje til og med sjette etasje for ny bebyggelse
mot Sommerveita sar og for ny bebyggelse mot Stiftsgardsparken. A legge til rette for skra takflater er et
bevisst grep for a tilpasse ny bebyggelsen til den eksisterende omkringliggende bevaringsregulerte
bebyggelsen.

Heis og trappelop gnskes plassert i grensesnittet mellom Misjonshuset og ny bebyggelse i
bakgarden, som vil veere bindeleddet til eksisterende bebyggelse i Schrgdergarden. Dette er
ngdvendig for & handtere nivéforskjellene mellom eksisterende bebyggelse pa to sider av nytt
volum i bakgarden. | planarbeidet har det vist seg behov for & etablere et takopplett der den nye
heisen plassers. Planforslaget tillater derfor et heisoppbygg som gar 1,0 meter over maksimal
gesimshgyde pa ¢ +27,7. Heisoppbygget vil ikke vaere synlig fra omkringliggende offentlige gater
eller byrom, da den skal plasseres minimum 2,0 meter tilbaketrukket fra gavl og/eller bebyggelsens
hgyeste gesims.
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Sommerveita, vest

Maksimal hayde pa ny bebyggelse i bakgarden er pa c+27,7. Tilsvarende hgyde som gjeldende plan.

| planarbeidet er det sett naermere pa hvordan en kan bryte ned de store skra takflatene. Det
eksisterende bygningsmiljget har ogsa store takflater, og disse oppleves som interessante pa grunn av
arker, takvinduer og partier av fasaden som har varierte gesimslinjer som er en vesentlig del av
fasadekomposisjonen. Dette kommer tydelig fram i fasadekomposisjonen for Nordre gate 8,
Dronningens gate 9 og Stiftsgardsparken.

Skrafoto av
Nordregate.

Fasademotivet til Nordregate 8 og Dronningens gate 9 viser en varierende gesims, der den horisontale fasaden fgres
delvis over byggets gjennomgaende gesims.

Reguleringsendringen tillater derfor mindre takopplett/takarker pa de skra takflatene for & gjenspeile
variasjonen som et viktig tiltak for & tilpasse ny bebyggelse til det eksisterende bygningsmiljget. Det
tillates og at deler av fasaden til mellombygget, KBA1, gar over regulert gesims for inntil 50% av
fasaden bade mot Sommerveita og mot Stiftsgardsparken.
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Fasade mot sar og Sommerveita sor.

Det apnes opp for mindre takterrasser tilknyttet takopplettene/takarkene i de skra takflatene mot
Sommerveita.
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Perspektiv med snitt giennom Misjonshuset.
lllustrerer hvordan man kan lgse takterrasser i
de skra takflatene.

Et annet viktig grep for & sarge for tilpasning med god variasjon er & rendyrke de nye volumene med
variert arkitektonisk uttrykk. Volumene i reguleringsendringen behandles som tre bygg, med ulik fasade
og takutforming. En tilnaermet lik inndeling vises ogsa i det historiske flyfoto fra 1964.

For ny bebyggelse lengst ast i bakgarden, er det vurdert at beste Igsning er & etablere rette fasader og
flatt tak. Fordi volumet ligger tilbaketrukket fra gata, vil en lavere gesims ikke gi noen reell visuell
merverdi. Grepet er ogsa med pa & begrense store, skra takflater i den nye bebyggelsen.
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Fasade mot nord og Stiftsgardsparken- gnsket utforming. lllustrert gesimshayde for mellombygget samsvarer ikke
med reguleringskonvolutten og er vist pa c+18,4.

Reguleringskonvolutten viderefarer gesimshgyde for mellombygget, KBA1, mot Sommerveita pa c+
18,4 og c+ 20,2 mot Stiftsgardsparken. Mot Stiftsgardsparken har det vist seg mindre hensiktsmessig a
fgre bebyggelsens fasade en halv etasje over OK dekke i 4. etasje. Derfor er det i illustrasjonsmaterialet
vist at Fasaden mot nord og Stiftsgardsparken -onsket utforming,gar opp til og med 3. etasje, slik at
foreslatt gesimshayde blir ca. c+18,4 pa deler av fasaden, men at en tillater at fasaden gar over regulert
gesims for inntil 50% av fasaden. Dette grepet er inspirert av fasademotiv i kvartalet, Nordre gate 8 og
Dronningens gate 9, og bidrar til a bryte opp de store skra takflatene til mellombygget. Ved a variere
gesimslinjen og la fasadematerialet enkelte steder bryte den regulerte hgyden, oppnas en mer nyansert
og harmonisk volumoppbygging. Grepet gjgr fasadene visuelt interessante med gkt variasjon, samtidig
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som de nye byggene forholder seg til rytmen og kompleksiteten i den historiske bebyggelsen uten a
direkte kopiere.

Forslaget til reguleringsendring vil veere mer synlig fra Torvet, ettersom bebyggelsens hgyde gkes og
dermed vil kunne oppleves pa avstand fra Torvet sitt byrom.

Nordre gate 4 og 6 og
Sommerveita 2, 4 og 6,
Reguleringsendring - deler
av plan

Planbeskrivelse ved
forstegangsbehandling

Fotomontasje viser volumoppbyggingen v gjeldende regulering til venstre og forslag tI reguleringsendring/
reguleringskonvolutten til hayre. Sett fra adkomst til planomrédet fra Torvet.

. U

lllustrasjon av ny bebyggelse ved adkomst til planomradet fra Torvet.

Bebyggelsens hgydevirkning vil oppleves tilnaermet lik for gjeldende regulert volum og forslag til nytt
bebygd volum sett fra Sommerveita. Nar man star i Sommerveita og betrakter den nye bebyggelsen i
syehgyde, vil den fremst& med relativt lik hgyde som i gjeldende reguleringsplan, ettersom de skra
takflatene demper inntrykket av hgydeforskjeller.

| planarbeidet har en sett hvordan en kan etablere et felles inngangsparti i Sommerveita, som

henvender seg mot Torvet. Dette er i trdd med den historiske plassering av bebyggelse fra 1964, og
understgtter Sommerveita som en veit.
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Nordre gate 4 og 6 og
Sommerveita 2, 4 og 6,
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Fotomontasje viser volumoppbyggingen av gjeldende regulering til venstre og forslag til reguleringsendring/
reguleringskonvolutten til hgyre. Sett fra Sommerveita, fra vest mot gst.

Det er og @nskelig & etablere en forplass utenfor Misjonshuset hvor det legges til rette for attraktive og
naturlige mgteplasser og mulighet for uteservering. Inngangspartiet foreslds som et enkelt volum som
knytter seg til Misjonshuset sitt sgrastre hjgrne. Reguleringskonvolutten sikrer at inngangspartiet sin
hgyde ikke overstiger to etasjer, men en @nsker ikke & sikre eksakt foreslatt utstrekning, ettersom
inngangspartiet sin form kan endre seg.

lllustrasjon som viser Sommerveita med foreslatt inngangspa;ti for ny bebyggelse og tilhgrende forplass. Sett
fra Sommerveita fra vest mot gst.

Utformingen av ny bebyggelse er gjort i dialog med fylkesantikvaren og byantikvaren.

4.4 STORRELSE PA NARINGSAREAL/ ANTALL ARBEIDSPLASSER
Reguleringsendringen foreslar en annen fordeling av arealbruken enn gjeldende plan. | kjeller, fgrste
og andre etasje planlegges arealer for forretning. Fra og med tredje etasje planlegges

kontorarbeidsplasser som kan deles inn i stgrre eller mindre leieforhold. | tredje etasje legges det og
til rette for kantine for byggets leietakere.

Gjeldende plan la til rette for et samlet kontorareal, forretning og restaurant pa ca. 5 500 m? BTA, med
ca. 230 arbeidsplasser.

Reguleringsendringen gir et totalt areal pa ca. 9 400 m? BTA for hele kvartalet, med unntak av Nordre
gate 4. | gjeldende plan er det oppgitt et areal pa ca. 5 500 m?, men dette omfatter kun Nordre gate 6,
og inkluderer ikke Misjonshusets eksisterende arealer. Den reelle gkningen av areal som falger av

reguleringsendringen er om lag 1 600 m2. Det nye arealet vil utgjgre om lag 65 ekstra arbeidsplasser.
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4.5 ANTALL BOLIGER, LEILIGHETSFORDELING
lkke relevant.

4.6 BOMILJ@/BOKVALITET
lkke relevant

4.7 PARKERING (ANTALL P-PLASSER FOR BIL OG SYKKEL (MIN/MAKS ANTALL P-PLASSER
SOM KAN OPPNAS INNENFOR TILLATT UTNYTTELSE OG FORDELING AV FORMAL I
BESTEMMELSENE), BEGRUNNELSE FOR EV. AVVIK FRA NORM, UTFORMING OG
LOKALISERING AV PARKERINGSANLEGG)

Reguleringsendringen innebaerer at nedkjagringsrampen til Schradergarden fiernes, og de 34

eksisterende parkeringsplassene erstattes med forretningsareal og tilhgrende sekundaere arealer som

lager, sykkelparkering, garderober og tekniske rom.

Sykkelparkering for reguleringsendringen er godt ivaretatt og tilfredsstiller kravet i
reguleringsbestemmelsene om minimum to sykkelparkeringsplasser per 100 m? BRA. Det legges til rette
for om lag 200 sykkelparkeringsplasser. Med 305 arbeidsplasser innebzerer dette at rundt to tredjedeler
av de ansatte vil kunne benytte sykkelparkering i kjelleren.

Sykkelparkeringen forventes & fa overkapasitet sammenlignet med det faktiske behovet.

Reisevaneundersgkelsen for Trondheimsregionen 2024 viser for de som reiser til Midtbyen:
e 31,3%gar

12,6 % sykler

29,3 % reiser kollektivt

22,5 % kjgrer bil

4.4 % benytter andre transportformer

Selv om bade dagens syklister og samtlige bilister i fremtiden skulle velge sykkel som transportmiddel il
jobb — tilsvarende 157 arbeidstakere — vil sykkelparkeringen fortsatt ha ledig kapasitet.

Tilknytning til infrastruktur (vann, avlgp, renovasjon, el, fiernvarme med mer)

VANN OG AVL@P

Tilstand og kapasitet pa eksisterende VA-system i Sommerveita er ikke kjent, men eksisterende
vannledninger er tilstrekkelig for reguleringsendringen. Det er utarbeidet en helhetlig plan for vann- og
avlgpshandtering i forbindelse med utbyggingen, med vekt pa separering, fordrgyning og tilpasning til
kommunale krav. Ny bebyggelse kommer naermere VA-ledningene enn avstandskravet pa 4 meter. Ved
teknisk godkjenning ma det sgkes om at avstandskravet til de kommunale VA-ledningene reduseres.
Minstekravet pa 2 meter mellom bebyggelse og VA-ledninger vil innfris. Det er mulig a flytte ledningene
ved behov, slik at det opprettholdes 2 meter avstand bade til ny bebyggelse (Sommerveita 4/6) og
eksisterende bebyggelse (Sommerveita 3).

Overvann handteres lokalt gjennom blagrenne tak og fordrayning pa egen eiendom etter
tretrinnsstrategien, Trondheim kommune sin VA-norm.

For mer informasjon se vedlagt VA-notat 260819 og VA-plan.

TRAFOSTASJON

Det skal etableres en ny trafostasjon innenfor planomradet. Reguleringsendringen foreslar a flytte ny
trafostasjon fra mellombygget sin fgrste etasje med fasade mot Stiftsgardsparken til Misjonshuset sin
forste etasje som henvender seg mot Sommerveita vest. Tensio er positiv til endringen som gjer
tilkomsten til ny trafo mer tilgjengelig. Den nye trafoen utformes i henhold til Tensio sine
kravspesifikasjoner.

For mer informasjon se Tensio sin uttalelse som er vedlagt.

FJERNVARME

Ny bebyggelse skal tilknyttes fiernvarme. Traseen foreslas endret fra & ga gjennom Stiftsgardsparken til
a kobles pa eksisterende fijernvarmenett i Torvet via Sommerveita. Grgftetrasé for fiernvarme vil
samordnes med ny kabeltrasé for Tensio.

RENOVASJON

Gjeldende plan legger opp til renovasjonslgsning i parkeringskjeller. | reguleringsendringen foreslas det
at avfall handteres i kjeller i Misjonshuset, med adkomst via vareheis mot Sommerveita. Renovasjonsbil
vil ha oppstillingsplass i Sommerveita vest.

Reguleringsendringens naeringslokaler inngar i pilotprosjekt "Living labs Bylogistikk", som gjennomfares
i regi av Klima- og miljgenheten i Trondheim kommune. Pilotprosjektet ser pa strategier for a utarbeide
felles gode bylogistikklgsninger pa tvers av virksomheter, med mal om;

1. Redusert CO2-utslipp, ved nye by logistikklasninger som sikrer effektivitet og miljgvennlige
Igsninger, samt mindre tungtransport i Trondheim sentrum
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2. Forbedre brukeropplevelsen i Trondheim sentrum.

4.8 TRAFIKKL@SNINGER FOR GAENDE, SYKLENDE OG KJGRENDE, ATKOMST, BREDDE
(INKL. TILSTREKKELIG SIDEAREALOG STIGNINGSFORHOLD, AVVIK FRA VEGNORMALEN, KRAV TIL SAMTIDIG
OPPARBEIDELSE, VARELEVERING, FELLES ADKOMSTVEIER, EIERFORHOLD)

Adkomst for gaende vil veere fra Nordre gate eller fra Sommerveita via Torvet eller Stiftsgardsparken.
Sykkeladkomst vil skje via Misjonshuset, enten fra Sommerveita vest eller sear, i tilknytning til
varelevering og renovasjon. Nordre gate, Sommerveita og Torvet er forbeholdt gaende, og fremtidig
trafikk vil i hovedsak veere begrenset til nyttetransport. Dette gir god fremkommelighet og
trafikksikkerhet for myke trafikanter.

Gjeldende plan sikrer at eksisterende stigningsforhold opprettholdes, og at Sommerveita reetableres
med skaret og flammet brostein.

Adkomst for personbil til planomradet og dagens bebyggelse fiernes i reguleringsendringen.
Kjgreadkomst for renovasjon og varelevering vil samles og Igses enten fra Sommerveita vest eller
Sommerveita ser sammen med sykkeladkomst. Varelevering kan ogsa skje fra Nordre gate, som i
dagens situasjon.

Kjgremeansteret til renovasjonsbilen er basert pa sporingskurve for lastebil (11 meter). | behandlingen av
gjeldende reguleringsplan ble denne sporingskurven lagt til grunn for best mulig samsvar med
renovasjonsbilen som betjener Midtbyen.

For mer informasjon se Trafikknotat.

En mer optimal samordning av all bylogistikk, varelevering og renovasjon, vil undersgkes i pilotprosjekt
"Living labs Bylogistikk" som det refereres til over.

4.9 TILPASNING TIL TILLIGGENDE GJELDENDE REGULERINGSPLANER (EKSISTERENDE
TERRENG/SITUASJON. (LEGG VED KART SOM VISER PLANKARTET TIL FORSLAG TIL REGULERINGSENDRING
SAMMEN MED TILLIGGENDE REGULERINGSPLANER OG PAGAENDE PLANER I NARHETEN.)

Det er ikke vurdert som relevant & vise eksisterende situasjon som viser reguleringsendringen
sammenstilit med andre gjeldende reguleringsplaner ut over kartet som viser tilgrensende relevante
planer under kapittel 2.7.

4.10 PLANLAGTE OFFENTLIGE ANLEGG
lkke relevant.

4.11 MILJOOPPFOLGING, MILJOTILTAK
BAREKRAFT

Nordre gate 4 bergres ikke av reguleringsendringen og er sikret bevaring i gjeldende plan. Bebyggelsen
i Nordre gate 6, som ikke bergres av reguleringsendringen, skal viderefgres i sin helhet. Det er mal om
a bevare konstruktive elementer i eksisterende bebyggelse, bade i Misjonshuset og i eldre bebyggelse i
bakgarden tilhgrende Schrederkvartalet.

Klimagassberegningen viser at reguleringsendringen og Nordre gate 6 sitt samlede utslipp over en 50-
arsperiode utgjer 14 430 tonn CO.,e ved scenario 1(norsk energimiks) for energibruk i drift, og 62 308
tonn CO,e ved scenario 2(europeisk energimiks). Sammenlignet med referansenivaet i Trondheim
kommunes klimaveileder innebzerer dette en reduksjon i totale klimagassutslipp pa henholdsvis 60 % og
65 %.

Utslipp fra transport i driftsfasen er i trdéd med forventningene for et sentralt plassert naeringsbygg med
betydelig antall tilreisende. Prosjektets lokalisering i Midtbyen bidrar samtidig til lavere transportutslipp
sammenlignet med en alternativ plassering utenfor bykjernen. Videre viser materialbruk og
byggeplassdrift reduserte utslipp sammenlignet med referansenivaet, med ytterligere
reduksjonspotensial gjennom optimalisering av materialvalg i neste fase.

Samlet sett gir reguleringsendringen et solid grunnlag for videre utslippsreduksjon, og analysen
synliggjer de mest sentrale forbedringsomradene i den videre utviklingen.

| tabellen under som viser Klimaveileder for plan — og byggesaker. Sa er det verdt & merke seg at
kriteriet 1.1 felles mobilitetsl@sninger og 2.1 innendgrs fellesskapslasninger ikke er relevant for
planendringen. Videre har reguleringsendringen ambisjoner som fastslar at malene for 3.1,
avfallsreduksjon, og 3.2, lavutslipps og ombruksmaterialer, oppnar kravene i klimaveilederen. Men det
er ikke gnskelig & supplere planendringen med ytterligere detaljerte bestemmelser knyttet til dette,
derfor er kravene markert som ikke oppfylt.
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Grad av pavirkning pa klimagassutslipp

Grad av pavirkning pa
Klimagassutslipp. Klimaveileder for

Kategori Grann Grennere Grannest i 3
plan - og byggesaker i Trondheim
Mobilitet og 1.1Felles 1.2 Styrke tilbud til 1.3 Utbygging i store kommune. Rgde omringninger angir
transport ~ mobilit gaende og syklend sentrumskjerner hvilke kriterier anses som oppfylt for
NGS6.
Nordre gate 4 0g 6 og Felles areal og 2.1Innenders 2.2 Etablere vegetasjon e ".:;I’t" '":'
Sommerveita 2, 4 og 6, landskap | fellesskapslesning som fanger karbon L
Reguleringsendring - deler vegetasjon
av plan
Planbeskrivelse ved 3.1 Avfallsreduksjon :;:htuks lipp:i;tll:r o 2“1:::;'::?;"“
forstegangsbehandling B
4.1 Tilrettelegging for — -
7 5 4.2 Fossilfri bygge- og 4.3 Utslippsfri bygge- og
Kl yennts anleggsplass” anl lass*
anleggsfase EesP BEsP
Energi og i 5.1 Energistandard bedre o 5.3 Effektreduksjon og
effekt I enn teknisk forskrift* S2 Lokl serg effektutjevning”

* Kriterier som ikke kan sikres i direkte i reguleringsbestemmelsene

Ny bebyggelse skal tilknyttes fiernvarme. Overvann handteres lokalt gjennom fordrgyning pa egen
eiendom etter tretrinnsstrategien og Trondheim kommunes VA-norm.

For mer informasjon se Klimarapport og klimagassberegning.
GRUNNFORHOLD/ GEOGTEKNISK VURDERING

Planforslaget vurderes som gjennomferbart med hensyn til byggbarhet og skredsikkerhet i samsvar med
gjeldende regelverk. Lokal stabilitet skal ivaretas i detaljprosjekteringen.

Grunnforholdene tilsier at ny bebyggelse i hovedsak kan fundamenteres direkte pa bakken. Ved
utvidelse av kjeller kan det bli behov for stettetiltak og/eller tilbakefundamentering.

Det skal gjennomfgres geoteknisk detaljprosjektering, med szerskilt fokus pa forholdet til eksisterende
bebyggelse og infrastruktur. Videre prosjektering skal skje i tett samarbeid med geotekniker.

For mer informasjon se Geoteknisk notat.

4.12 UNIVERSELL UTFORMING, KRAV TIL UU, HVORDAN LGSES UNIVERSELL UTFORMING
Planomradet er tilnaermet flatt og egnet for universell utforming. Sommerveita skal reetableres med
trillevennlig brostein. Universell utforming legges til grunn for innganger mot Sommerveita og
Nordre gate, og det etableres heisadkomst til alle etasjer.

4.13 PLANLAGTE OFFENTLIGE ANLEGG
Gatearealer viderefgres som offentlig gangareal/gagate/gangveg og Stiftgardsparken viderefgres som
offentlig friomrade i trdd med gjeldende plan.

4.14 LANDBRUKSFAGLIGE VURDERINGER
Ikke relevant.

4.15 KOLLEKTIVTILBUD
Planomradet ligger under 300 meter fra Trondheim sitt primzaere kollektivknutepunkt i Kongens gate,
Munkegata og Dronningens gate, og omtrent 700 meter fra Trondheim sentralstasjon.

4.16 KULTURMINNER

Det foreslatte byggetiltaket planlegges plassert helt inntil verneverdig smahusbebyggelse, Nordre gate
4. Bestemmelsene i gjeldende plan sikrer at restaurering og/eller reparasjon av eksisterende bygninger
og anlegg innenfor hensynssone bevaring, skal opprinnelige materialer sa langt som mulig bevares i sin
sammenheng. Det opprinnelige eller karakteristiske uttrykket, med hensyn til utforming, materialbruk,
farger og utfgrelse, skal opprettholdes. Bebyggelse mot Stiftsgardsparken innenfor
bestemmelsesomrade #2 skal utformes i samrad med Byantikvaren, for det kan gis
igangsettingstillatelse.

| gjeldende plan er planomradet ogsa regulert til hensynssone d) automatisk fredet kulturminne:
Middelalderbyen Trondheim. Alle inngrep i grunnen eller andre tiltak som kan pavirke kulturminnet slik
det er definert i kulturminneloven § 3, og som ikke er tillatt etter planen, er forbudt uten saerskilt tillatelse
etter kulturminneloven. Det skal utarbeides en plan for avbgtende tiltak som kan sikre det automatisk
fredete kulturminnet mot skade. Dersom slike tiltak etter Riksantikvarens vurdering ikke er tilstrekkelige,
vil dette matte handteres seerskilt. Bandleggingen og hensynssonen viderefares.
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Forslag til bestemmelser for hensynssoner for bevaring av kulturmiljg (H570) fra «Omradeplan for
nordgstre kvadrant» er ogsa foreslatt viderefart i reguleringsendringen. Det er viktig & sikre samsvar
mellom de to planene.

| K
o

VINTAGE

lllustrasjons som viser eksisterende bevart bebyggelse, Nordre gate 4, i samspill med foreslatt ny bebygelse.
Sett fra Sommerveita, fra st mot vest.

4.17 NATURVERDIER
RODLISTA ARTER

Gjeldende plan bergrer to treer i Stiftsgardsparken, av artene ask og alm, som begge er kritisk truet.
Gjeldende plan sikrer at det skal utarbeides en fagrapport som identifiserer nagdvendige tiltak i
anleggsfasen, og det skal utarbeides en egen tiltaksplan for beskyttelse av traerne i byggesaken.

Forslaget til reguleringsendring vil og bergre et tredje tre av arten alm, som ogsa er kritisk truet. Treet er
plassert ved Misjonshusets nordvestre hjgrne. Konsekvensene av reguleringsendringen er vurdert av
ETW-sertifisert arborist fra Trefolk.

Radgivende arborist har vurdert almetreet, og konkluderer med at det er et stort og gammelt individ i
klimaksfase, med hgy gkologisk verdi og som et viktig element i Stiftsgardsparken. Treets alder og
starrelse tilsier behov for oppfelging, da eventuell svekkelse kan medfare gkt risiko og behov for tiltak.

Radgivende arborist har ogsa vurdert at det planlagte byggeprosjektet vil kunne gi negativ pavirkning pa
de tre traerne, siden kunnskapsgrunnlaget for reguleringsendringen er mer detaljert enn ved gjeldende
regulering. Dette angar konflikt med trekronene, reduserte lysforhold og gkt risiko for skader under
byggeperioden. Ettersom treerne er rgdlistede og har hgy verdi, anbefales det sterk bevaring og strenge
sikringstiltak gjennom hele anleggsperioden.

Planarbeidet har utredet konsekvensene av reguleringsendringen og foreslatte endringen av takform og
okt hgyde pa Misjonshuset. Det har veert gnskelig & ske hayden pa Misjonshuset, KBA4, med en
etasje, og beholde eksisterende gesimshgyde mot Stiftsgardsparken pa ca. c+18,0. Etter neermere
vurdering og dialog med radgivende arborist er gesimshgyden redusert til c+17,5. Ved & senke
gesimshgyden med 0,5 meter vil takets volum ikke ha betydelig negativ pavirkning til almen sin trekrone
og stgrre greiner.

Mellombygget, KBA1, forholder seg til Stiftsgardsparken mot nord hvor nedre gjeldene gesims pa
c+20,2 er viderefart. @kt byggeheyde gir darligere lysforhold for treerne. Derfor foreslar
reguleringsendringen en variasjon av gesims for fasaden mot Stiftsgardsparken. Som vist i illustrasjon
av fasaden for gnsket utforming der gesimsen er bearbeidet. Gesimsen er senket for deler av fasaden,
sa den ligger nesten to meter under regulert gesims og gkt, med ca. en meter, i de deler av fasaden der
det er tilradelig av hensyn til treerne. Dette er i trdd med anbefalingene fra radgivende arborist, av
hensyn til den store almen lengst mot @st som har en betydelig stor grein som det er viktig & ta hensyn
til.
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Det et utarbeidet solstudier i tidsrommet 15. mai som er det tidspunktet pa aret hvor det er lgvsprett for
disse treerne. KI. 14:00 er valgt som analysetidspunkt, da dette gir stgrst skyggepavirkning pa treerne
som er regulert til bevaring. Studiene viser at reguleringsendringen ikke medfarer gkt skyggekast i
Stiftsgardsparken nord for planomradet, til tross for endringer i bebyggelsens utforming.

Gjeldende regulering Reguleringsendring

Sol- og skyggestudier viser heller ikke at ny bebyggelse gir darligere lysforhold for de gvrige treerne som
ligger lenger nord i parken. Endringen innebaerer at nye bygningsvolum vil komme tettere pa trekronene
enn dagens situasjon.

Treerne har tilpasset seg omkringliggende bebyggelse over tid, dette er synlig ved at det ikke er grener
og bladmasse fra bakken til byggehgyde. Kronene har utviklet seg hgyere enn bygningene fordi de
trenger lys og bladmasse for produksjon av fotosyntese. Traer tilpasser seg etter forholdene, men eldre
treer kan tilpasse seg tregere enn unge treer.

For mer informasjon se Tilstandsvurdering vegetasjon med vedlegg.

BLAGRONN FAKTOR

Alle planforslag skal dokumentere at Trondheim kommunes krav til blagrenn faktor oppfylles. Kravet for
kontor, forretning og tjenesteyting er 0,5, og kravet for bylivsgate, gagate og gatetun er 0,3 i Midtbyen.
Hele planomradet ligger innenfor hensynssone kulturmiljg i KPA, og krav til blagrenn faktor gjelder bare
sa langt det passer ift. Kulturminnehensynene.

Den blagrenne faktoren for reguleringsendringen og den nye bebyggelsen blir pa 0,33 (regneark 1a),
ved teknisk korrekt utregning, og oppnar ikke kravet til blagrenn faktor. Resterende areal innenfor
planomradet bestar av gangveg/ gangareal /gagate og oppnar kravet til bldgrenn faktor pa 0,3 (regneark
1b). Tilstatende offentlig grennstruktur innenfor planomradet, Stiftsgardsparken, som omfatter granne
flater pa terreng og deler av tre store treer, er tatt ut av utregningen. Om en tar med den offentlige
grennstrukturen innenfor planomradet ville en oppnadd en blagrenn faktor pa 0,52. Forslagstiller mener
det er korrekt & ta med den offentlige grennstrukturen som er innenfor planomradet, da gjeldende plan
og reguleringsendringen sikrer konkrete tiltak for & bevare den offentlige grgnnstrukturen.

Planforslaget er utarbeidet i tett samarbeid med antikvarisk myndighet, og hensynet til tilpasning til det
eksisterende antikvariske bygningsmiljget har veid tyngst i vurderingene. Det er derfor ikke @nskelig a
etablere grenne tak pa nye, skra takflater innenfor planomradet. Pa de resterende, flate takflatene er det
imidlertid lagt opp til en sa stor andel blagrenne tak som mulig.

For mer informasjon og utregninger av blagrenn faktor se vedlegg NG SV, Bléagronn faktor regneark 1a
og 1b.

4.18 SOSIAL INFRASTRUKTUR
lkke relevant.

4.19 RISIKO- OG SARBARHET (PLANLAGT SITUASJON)
Det er utarbeidet en ROS-analyse som falger gjeldende plan. Det er vurdert at det ikke er ngdvendig a
utarbeide en ny ROS-analyse, men revidere eksisterende.
Folgende ROS-tema er viderefgrt fra gjeldende plan og vurderes som uendret:
3c) Forurenset grunn
4a) Automatisk fredete/registrerte kulturminner
4b) Nyere tids kulturminner
5b) Vannforsyning /slukkevann
5c) Vann- og avilgpsnett
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6a) Tilgjengelighet for utrykningskjaretay

7a) Ulykke pa veg til/fra/ved planomradet, inkludert pa-/avkjarsler
7b) Ulykke med gaende og syklende i planomradet

8a) Stov og partikler, rgyk og lukt

8b) Stay

9a) Byggetiltak og anlegg

9c) Trafikksikkerhet i anleggsperioden

Folgende ROS-tema er nye tema eller oppdatering av tema, og vurderes som en del av endringen
til planforslaget:

1b) Store nedbgrsmengder

1c) Ekstremveer, naturfenomen— hetebgalger
2b) Urban flom/overvann

5a) Kraft- og teleforsyning

10a) Sabotasje, terrorisme

10b) Brann, eksplosjon

Det er sikret tiltak for ROS-tema som faller inn under r@d og gul risikoklasse og som ikke vurderes som
akseptable. For gul risikoklasse er tiltak vurdert ut fra kost/nytte.

Under er en oversikt over alle ROS-tema og hvilken risikoklasse de omfatter:

Konsekvenstype 1Sma 2 Middels 3 Store konsekvenser
Sannsynlighet konsekvenser konsekvenser

A Hpy sannsynlighet 3c), 4b)

B Middels 5c), 6b), 6¢) 2b)

sannsynlighet

C Lav sannsynlighet 5a), 9b), 3a), 3b), 3d) 5b), 7a), 7b), 11a), 10b)

For mer informasjon se vedlagt ROS-analyse.

4.20 PLAN FOR TILRETTELEGGING UTOMHUS FOR BRANN- OG REDNINGSTJENESTEN
Gjeldende plan inkluderer et eget brannteknisk notat, med vurdering av brannsikring i et omrade med
verneverdig trehusbebyggelse, og er tilrettelagt for rednings- og slokkeinnsats i trad med teknisk
forskrift.

Det er i utgangspunktet krav om brannseksjonering eiendommer. Nordre gate 6 og Sommerveita 4/6 er
teknisk sett to separate eiendommer. | planarbeidet er det likevel lagt til grunn en sammenhengende
bygning med gjennomgaende etasjer. Brannsikkerheten vurderes som tilfredsstillende ved sprinkling av
bygget, selv uten brannseksjonering mellom eiendommene. For mer informasjon se Brann-notat

4.21 TILTAK I PLANEN SOM BIDRAR TIL A REDUSERE KLIMAGASSUTSLIPP; (OMBRUK AV BYGG,
INNEND@RS FELLESAREAL, TILRETTELEGGING FOR GAENDE OG SYKLENDE, AVFALLSREDUKSJON, BEGRENSEDE
TERRENGINNGREP, KLIMAVENNLIG ANLEGGSFASE, ENERGIEFFEKTIVISERING, LOKAL FORNYBAR
ENERGIPRODUKSJON, ETABLERING AV KARBONRIK VEGETASJON.)

Reguleringsforslaget legger til rette for ombruk av hele Misjonshuset, bortsett fra gverste etasje og
takkonstruksjonen. Eksisterende bygg i tre etasjer i bakgarden mot Stiftsgardsparken er i gjeldende
plan foreslatt revet og ny bebyggelse skal gjenoppferes. | reguleringsendringen er det mal om & bevare
eksisterende bygningskonstruksjonen i sa stor grad som mulig.

Planforslaget legger til rette for gagate i hele Sommerveita som prioriterer de gaende og syklende,
avfallsreduksjon, klimavennlig anleggsfase, energieffektivisering, lokal fornybar energiproduksjon og
etablering av blagrgnne tak. Det er avgjgrende at nye neeringslokaler etableres i Midtbyen, som
medfarer et betydelig lavere transportutslipp sammenlignet med en plassering utenfor bykjernen.

4.22 TILTAK I PLANEN SOM BIDRAR TIL A BEDRE LEVEKAR I BYDELEN (HVIS PLANOMRADET ER
INNENFOR OMRADESATS); EKS. OKT BOSTABILITET, VARIERT BOLIGSAMMENSETNING, NYE MOTEPLASSER, TETTERE
BYROMSNETTVERK.

Planendringen legger til rette for ca. 1 600 m? starre forretnings- og kontorlokaler enn gjeldende plan.
Dette vil bidra til flere attraktive offentlige mgteplasser og arbeidsplasser i Midtbyen.

Nordre gate 10 7011 Trondheim 73 10 10 50  firmapost@husark.no 974 394 618 MVA 22/30



5 VIRKNINGER AV REGULERINGSENDRINGEN

5.1 LANDSKAP (NAR- OG FJERNVIRKNING)
Planomradet ligger sentralt i Midtbyens gagatemiljg, og omkranses av bygninger pa tre til seks etasjer. |
naeromradet vil foreslatt ny bebyggelse fra tre til seks etasjer vaere synlig fra naerliggende gater og
N byrom som Torvet, Dronningens gate, Stiftsgardsparken og Nordre gate. Planendringen gjer at
ordre gate 4 og 6 og I . . A . .
Sommerveita 2, 4 og 6, gesimshgyden til den eksisterende bebyggelsen viderefgres for ny bebyggelse, Misjonshuset sin

Reguleri“gsendri“g;v‘ﬁg gjennomsnittlige gesimshayde beholdes og ny bebyggelse i bakgarden far en gesimshgyde mot

— Stiftsgardsparken som tilsvarer Nordre gate 8 sin gesimshgyde. Ny bebyggelse mot Sommerveita
Planbeskrivelse ved forholder seg til gesimshgyder i Sommerveita. Maksimal mgnehgyde for mellombygget i bakgarden er
lik som gjeldende regulering, mens Misjonshuset sin gverste gesims gkes med en etasje.

forstegangsbehandling

Fotomontasje viser volumoppbyggingen av gjeldende regulering til venstre o forslag til
reguleringsendring/reguleringskonvolutten til hoyre. Sett fra Stiftsgdrdsparken, fra nord mot sor.

T umuu_u,i
Il ml_

1
Iﬁ
-

lllustras;on av ny bebyggelse med ansket utformlng mot St/ftsgardsparken som trapper seg ned fra gst mot
vest. Byggehayder til ny bebyggelse skiller seg fra reguleringskonvolutten ved at mellombygget har en gesims
pa c+18,4, og deler av fasaden gar en etasje over gesimsen, og er pa ca. c+21,5. Sett fra Stiftsgardsparken, fra
nord mot sar.
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Planforslaget foreslar bebyggelse som tilpasser seg eksisterende hgyder i omradet og Midtbyen for
gvrig. Virkningene av prosjektet i landskapsrommet er vurdert & tilpasse seg den omkringliggende
bevaringsregulerte bebyggelsen.

Fjernvirkningene viser at den nye bebyggelsen vil framstad som en naturlig del av bybildet i Midtbyen.
Sett fra sentrale byrom som Torvet og Dronningens gate/Jomfrugata vil de skra takflatene bidra til &
bryte ned volumene og knytte den nye bebyggelsen til Midtbyens tradisjonelle taklandskap. Lasningen
viderefgrer kjennetegn fra den historiske bebyggelsen i omradet og styrker lesbarheten av den
historiske bystrukturen.

Fotomontasje viser volumoppbyggingen av gjeldende regulering til venstre og forslag til reguleringsendring/
reguleringskonvolutten til hgyre. Sett fra Torvet.

Fotomontasje viser volumoppbyggingen av gjeldende regulering til venstre og forslag til
reguleringsendring/reguleringskonvolutten til hayre. Sett fra Jomfrugata.

For flere neer og fiernvirkninger se lllustrasjonshefte.

5.2 BYFORM, STEDSKARAKTER OG VIKTIGE SIKTLINJER, (VEILEDER FOR BYFORM FOR
TRONDHEIM)
Foreslatt ny bebyggelse forholder seg til eksisterende byform. Ny bebyggelse vil fylle et tomrom i
gatefasaden, og komplettere veitelgpet i Sommerveita. Planendringen sine bygningsvolum forholder seg
til den historiske inndelingen av bebyggelse i kvartalet. Samtidig som bebyggelsen tilpasser seg den
omkringliggende historiske bebyggelsen og de ulike tidsepokene sitt seerpreg ved a implementere
kvaliteter fra de ulike tidsepokene inn ny bebyggelse. Ny bebyggelse tilpasser seg stedskarakteren ved
a benytte formet tak mot Sommerveita sgr, Sommerveita vest og Stiftsgardsparken. De skra takflatene
er brutt ned med mindre takopplett som enkelte steder gar over gesims og takarker som bryter opp de
store takflatene.
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Gjeldedne regulering SOMMERVETA KOMGENS GATE VAR FRUES KIREE

Nordre gate 4 og 6 og
Sommerveita 2, 4 og 6,
Reguleringsendring - deler
av plan
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Planbeskrivelse ved
forstegangsbehandling
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Reguleringsendring SOMMERVEITA, NONGEMS GATE AR FRLES KIRKE
Langsnitt mot @st-Il som viser reguleringskonvolutten, giennom Dronningensgate til vestre, Stiftsgardsparken,
Sommerveita og Kongensgate til hoyre

Gjeldende regulering NORDRE GATE MUNKEGATA

NORDRE GATE MUNKEGATA

Reguleringsendring
Langsnitt mot s@r som viser reguleringskonvolutten, giennom Nordre gate til venstre, Stiftsgardsparken og
Stiftsgarden til hoyre.

Utformingen av den nye bebyggelsen vil ha positive virkninger for veitestrukturen, og gjer veita mer
attraktiv og interessant som gangforbindelse og gaterom, samtidig som ny bebyggelse tilpasser seg det
freda anlegget i Stiftsgarden.

Planforslaget bryter ingen viktige siktlinjer i omradet.

5.3 TILTAKETS VIRKNING PA, OG TILPASNING TIL, EKSISTERENDE TERRENG OG
OMGIVELSER.

Tiltaket medfarer ikke endring av eksisterende terreng, men det ma graves i forbindelse med
anleggsarbeider for oppgradering og utvidelse av kjellerplan. Stgrsteparten av masser som graves opp i
forbindelse med utvidelse av kjelleren er det ikke mulig & gjenbruke pa eiendommen. Det vil bli gjort
lokale justeringer for & tilpasse offentlig gangareal til adkomstssituasjoner rundt planlagt bebyggelse.
Dersom det blir ngdvendig med inngrep i eksisterende gatedekket er det sikret at det brosteinsdekte
gatedekket reetableres.

5.4 TILTAKETS VIRKNING FOR NABOBEYGGELSE

Det planlagte byggeprosjektet vil ta dagslys fra gaterommet og snevre inn synsfeltet slik at
himmelutsikten fra Sommerveita blir mindre. Nabobyggene vil pavirkes av innsyn og redusert dagslys
som fglge av den planlagte bebyggelsen. Det er Nordre gate 4 som i sterst grad pavirkes av endrede
dagslysforhold internt i kvartalet, siden ny bebyggelse kommer vil grense til nabobebyggelsen sin
fasade mot vest. Deler av Nordre gate 4 har i dag lysinnslipp i bygget fra alle himmelretninger, noe som
er uvanlig i Midtbyen. Det er vurdert at forholdene er lagt til rette sa alle funksjonskrav og tilsvarende
antall arbeidsplasser er ivaretatt i bygget.

Nordre gate 4 har i dag ingen tinglyst rettighet til tilkomst via naboeiendommen i Nordre gate 6, eller
Sommerveita 2. Ny bebyggelse bergrer ikke Nordre gate 4 direkte, annet enn at eget portrom ma
benyttes. Dette er sikret i planforslaget innenfor #2.

Sol- og skyggestudier viser at reguleringsendringen medfarer liten endring av solforholdene fra
gjeldende regulert situasjon. Dette henger sammen med at maksimal kotehgyde er lik som gjeldende
regulering og de nye takflatene som tilfares prosjektet hovedsakelig er skra. En kan imidlertid se at ved
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31. mars kl. 15 vil reguleringsendringen gi litt mer skygge pa nabobebyggelsen mot nord-gst og
bebyggelsen i Nordre gate 8 og 10. Sommerstid vil solforholdene veere undret siden solen star hayt pa
himmelen.

Gjeldende regulering: Reguleringsendring:

" 23.06K18 T 206k 18

5.5 KULTURMINNER OG KULTURMILJ@ (AVSNITT 5.1 STRATEGISKE MAL I
KOMMUNEDELPLAN FOR KULTURMINNER OG KULTURMILJJER)

Planforslaget legger il rette for bevaring av eksisterende verneverdig og verdifull bebyggelse og

kulturmiljg, samt tilhgrende bevaringsregulerte traer i Stiftsgardsparken som en del av nasjonalt

kulturmiljg. Planforslaget vurderes ikke & gi negative virkninger for kulturmiljger over bakken. Utvidelse

av kjelleretasjen kan pavirke arkeologiske kulturminner i grunnen.

5.6 GRUNNFORHOLD (GEOTEKNIKK, GEOLOGI, FORURENSING I GRUNNEN)

Planforslaget er gjennomfarbart med hensyn til byggbarhet og sikkerhet mot skred. Geoteknisk
detaljprosjektering sikres i bestemmelsene ved at den skal vaere ferdig fer tillatelse til tiltak kan gis, og at
det skal fremgéa om det er geoteknisk oppfalging av spesielle arbeider.

Planbestemmelsene sikrer og at det skal fglge tiltaksplan for handtering av forurenset grunn etter
forurensningsforskriftens kapittel 2, ved sgknad om tiltak.

5.7 NATURVERDIER, BIOLOGISK MANGFOLD, VERDIFULL VEGETASJON, VILT, ANDRE
OKOLOGISKE FUNKSJONER OG SAMMENHENGER (NATURMANGFOLDLOVEN)

Planomradet grenser mot og innlemmer en del av Stiftsgardsparken i planomradet. Stiftsgardsparken er

300 ar, og en av Norges eldste parker og er karakterisert som en viktig naturtype — parklandskap (verdi

B). Innenfor planomradet er det registrert store traer av treslagene ask og alm, som begge har status

som sterkt truet. Ved at traerne bevares, vurderes det at eksisterende miljg for gvrige arter

opprettholdes.

Arborist fra Trondheim Bydrift har ved utarbeidelsen av gjeldende plan vurdert at gkt byggehgyde kan
pavirke lysforhold og vekstforhold for traerne i Stiftsgardsparken. Fagrapport utarbeidet av Trefolk
(vedlegg D) gir en vurdering av traerne og analyse av reguleringsendringen. Spesielt om varen kan
kronene bli liggende i skygge frem til ettermiddagen. Treerne naermest bebyggelsen vil bli mest pavirket,
men ogsa treer lenger nord i parken vil kunne fa endrede lysforhold. Det kan forventes at treerne vil
reagere ved & miste grener som ikke lenger far tilstrekkelig lys. Eventuelle konsekvenser kan oppsta
over tid, og effekten av endrede lysforhold er ikke ytterligere utredet i fagrapporten.

Radgivende arborist har konkludert med at reguleringsendringen ikke medfgrer noen flere negative
konsekvenser enn gjeldende reguleringsplan, nér foreslatte tiltak gjennomfares. Vernet av de bevarte
treerne er styrket gjennom reguleringsendringen. Bestemmelsene knyttet til figering av treer, etter faglig
vurdering og i samrad med kommunen, omfatter nd ogsa beskjaering av treer.

Radgivende aborist har identifisert og vurdert dagens vegetasjon og anbefalte sikringstiltak.
Konsekvenser av reguleringsendringene er vurdert opp mot Naturmangfoldloven §§ 8-12 og baserer
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seg pa de samme vurderingen som er gjort for gjeldene plan. Vurderingene gir anbefalinger for hvordan
traerne kan bevares under byggearbeidet. Traerne er viktige og sarbare, og tiltak som beskyttelse av
rotsoner og begrensning av inngrep er ngdvendig. Gjennomfaringen av planen krever
kunnskapsbaserte beslutninger og fare-var-prinsipp for & unngé skade. Byggearbeid kan gi alvorlige og
ofte forsinkede skader pa treerne, saerlig gjennom inngrep i rattene.

Bevaring av traerne og beskyttelsestiltak i anleggsperioden er viderefert i plankart og bestemmelser fra
gjeldene plan. Bestemmelsene sikrer at det lages en tiltaksplan for traer som er regulert til bevaring sa
de beskyttes under anleggsperioden. Tiltaksplanen skal godkjennes far oppstart av byggearbeid og
kontroll av gjennomfgrte tiltak ved ferdigstillelse. Det er ogsa lagt inn et rekkefglgekrav om parkarealet
skal veere reetablert og ferdigstilt fgr brukstillatelse.

Det er observert rgdlistede fuglearter i Stiftsgardsparken, som blant annet steer, fiskemake og gramake.
Tiltaket vurderes ikke & gi konsekvenser for fuglelivet. Flatt tak over femte etasje pa Misjonshuset og
flatt tak over sjette etasje over mellombygget bli attraktivt som hekkeomrade for ulike radlista fuglearter.

5.8 FRILUFTSLIV (KOMMUNALE MAL I PLAN FOR FRILUFTSLIV OG GRONNE OMRADER)
Stiftsgardsparken opprettholder sin viktige funksjon som offentlig friluftsomrade. Planendringen
medfarer ingen tiltak som vil pavirke bruken av eller opplevelsen av friluftslivet eller det grenne omradet.

Planforslaget legger til rette for ny, attraktiv naeringsbebyggelse med gkt aktivitet og tilstedeveerelse i
omradet. Dette vurderes & bidra til gkt opplevd trygghet gjennom styrket sosial kontroll, samt en mer
levende og aktiv bruk av Stiftsgardsparken som offentlig grentomrade.

5.9 TRAFIKK@KNING AV DE ULIKE TRAFIKANTGRUPPENE, PAVIRKNING PA KAPASITET
OG OPPFYLLELSE/AVVIK FRA UTFORMINGSKRAV/NORMER (héndbgker, KPA, kommunens/
miljopakkens formingsveiledere osv.).

Planendringen medfgrer bortfall av parkeringsplasser for bil i planomradet, som tilsier en reduksjon av

privat biltrafikk til og fra eiendommen og over Torvet. Planendringen sikrer og at det ikke vil bli ferdsel av

biltrafikk ut over renovasjon og varelevering i Sommerveita. Det legges til rette for en sykkelparkering
med forventet overkapasitet. Dette gi rom for en fremtidig gkning i sykkelandelen. Utvidet areal til
kontor, forretning, bevertning vil kunne gi gkt trafikk i form av varelevering og renovasjon. Det er mal om

a redusere trafikk fra nyttekjgretay tilknyttet eiendommene med pilotprosjektet «Living labs Bylogistikk».

5.10 VIRKNINGER FOR BYVEKSTAVTALEN OG NULLVEKSTMALET (statlige planretningslinjer
for samordnet areal og transportplanlegging, byvekstavtalen for trondheimsomrédet 2023-2029).
Planomradets plassering sikrer et godt utgangspunkt for at brukerne av det planlagte bygget skal kunne

g8, sykle eller benytte seg av kollektivtrafikk nar de skal reise til og fra jobb eller handel i Midtbyen.
Planomradet ligger midt i et omrade som er regulert for myke trafikanter, og legger derfor til rette for
miljgvennlige reiser.

Reguleringsendringen fierner nedkjgringsrampen og sikrer at det ikke tillates bilkjgring i Sommerveita
innenfor planomradet. Planforslaget vil dermed bidra til reduksjon av personbiltransporten.

5.11 ATTRAKTIV, UNIVERSELT UTFORMET OG TRYGG TILGJENGELIGHET FOR GAENDE OG
SYKLENDE TIL UTEOMRADER, OFFENTLIGE OG PRIVATE TJENESTER OG
KOLLEKTIVHOLDEPLASS

Tiltaket vil ha positive virkninger for universell tilgjengelighet. Etablering av nye universelt utformede og

tydelig innganger vil gi gkt tilgjengelighet og orienterbarhet.

5.12 BEREDSKAP OG ULYKKESRISIKO, (KOMMUNALE MAL I PLANPROGRAM FOR
TRAFIKKSIKKERHETSPLANEN 2020 -2024)

Offentlig areal i planomradet reguleres til gagate/gangareal/gangveg. @vrig areal bebygges.

Planendringen sikrer at det ikke vil kjgres i Sommerveita sgr og at det ikke fillattes & parkere utenfor

anviste plasser for beredskap. Dette gjor at ulykkesrisikoen som kan involvere kjgretgy og myke

trafikanter vil reduseres.

Innenfor planomradet er det renovasjon og varelevering som utgjer den starste risikoen for ulykker.
Lastebilene ma rygge innenfor et begrenset areal i Sommerveita vest, som medferer risiko for pakjarsler
av myke trafikanter. Trondheim kommune har krav om at renovasjon og varelevering i Midtbyen kun
tillates innenfor gitte tider av degnet. Alternativ Ilasning med varelevering fra Nordre gate gir lavere risiko
for ulykker.

5.13 BARNS INTERESSER (STATLIG PLANRETNINGSLINJE OM BARN OG PLANLEGGING)
Stiftsgardsparken sin funksjon som et av Midtbyens lekeplasser for barn og ungdom opprettholdes.
Planendringen vil ikke medfare noen endringer som vil fa innvirkning for dagens lekeplass.
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5.14 KAPASITET PA SOSIAL INFRASTRUKTUR, SKOLE, BARNEHAGE
lkke relevant.

5.15 FORURENSNING, UTSLIPP TIL LUFT OG ST@Y, (statlige miljemél om forurensing og statlig
Planretningslinje om stay T-1442/2016)

Omradet ligger i et urbant miljg, men er lite utsatt for stgy fra omgivelser (gatenett/trafikk). Det er ikke
krav om utredning stay i forbindelse med kontor- og neeringsbebyggelse. Det er sikret tiltak i
forbindelse med gjennomfgringen av anleggsfasen. Se 5.24 Anleggsperioden, under.

5.16 JORDRESSURSER (JORDVERN) OG VIKTIGE MINERALRESSURSER
Ikke relevant.

5.17 KAPASITET PA INFRASTRUKTUR FOR VANNFORSYNING, AVLGP OG
NETTSTASJON/TRAFO

Overordnet VA-notat og VA-plan bekrefter at eksisterende vannledninger er tilstrekkelig for utbygging.

Nye tiltak er beskrevet og planbestemmelsene sikrer at teknisk plan for vann og avigp skal godkjennes

for tillatelse til ny bebyggelse kan gis. Det skal og sendes inn sluttdokumentasjon for Igsninger for vann

og avlgp inklusive overvannstiltak og renovasjon i henhold til Trondheim kommune sine krav.

Planendringen foreslar a flytte ny trafo fra plassering mot Stiftsgardsparken til Misjonshuset sin forste
etasje som henvender seg mot Sommerveita vest. Denne Igsningen er foretrukket av Tensio. Sikkerhet i
forhold til plasseringen av trafoen er vurdert av brannréddgiver som akseptabel. Bestemmelsene sikrer at
ny trafo utformes i henhold til krav og prosjekteres i samrad med Tensio, fagkyndig bygningsingenigr og
brannradgiver.

5.18 KONSEKVENSER FOR NARINGSINTERESSER

Reguleringsendringen omfatter et supplerende naeringsareal pa ca.1 600 m? BTA, som vil si ca. 65
nye arbeidsplasser som tilferes omradet. Det er positivt & gke antall sentrale arbeidsplasser ved
Torvet. Tilrettelegging for store og attraktive forretningslokaler som styrker Midtbyen som
handelssenter, gir et levende, attraktivt sentrum, som grunnlag for gode mateplasser, boliger og okt
byliv.

5.19 VIRKNINGER SOM FOLGE AV KLIMAENDRINGER, HERUNDER RISIKO VED
HAVNIVASTIGNING, STORMFLO, VIND, FLOM OG SKRED (statlige miljomal)

Planomradet befinner seg ikke i en aktsomhetssone for flom og havstigning. Det er ikke registrert noen

flomveier eller forsenkninger i terrenget i planomradet. Flomvei fra planomradet vil vaere ut mot

tilliggende veganlegg. Krav til overvannshandtering er beskrevet i overordnet VA-plan og sikret i

bestemmelser til planen.

5.20 VANNMILJ@ (statlige miljgmél, Vannforskriften)
Tiltak som fglge av planendringen er med pa & legge til rette for handtering av overvann med et
betydelig starre areal lagt til rette for blagrgnne tak.

Av hensyn til traerne i Stiftsgardsparken er det viktig & beholde grunnvannstanden. Planforslaget har
som mal opprettholde den gode gkologiske og kjemiske tilstanden som er innenfor Stiftsgardsparken i
dag.

5.21 SAMLET VURDERING AV VIRKNINGER FOR FOLKEHELSE (luftforurensning, stay,
boligkvalitet, tilgjengelighet til kvalitative uteoppholdsareal, naerliggende rekreasjonsareal,
gronnstruktur, lys- og solforhold, kollektivnett, lokalsenter med mer)

A tilrettelegge for nye arbeidsplasser i Midtbyen er positivt for folkehelsa, da det gir folk mulighet til &

benytte seg av kollektivtrafikk, sykkel og gange for reiser til og fra jobb. Det gir folk mer bevegelse i

hverdagen med reiser til fots eller sykkel, i stedet for & bruke bil.

5.22 SAMLET VURDERING AV HVORDAN PLANEN BIDRAR TIL A NA MALENE I
OMRADESATSING (hvis planomradet ligger i et omride med omréadesatsing)
Ikke relevant.

5.23 SAMLET VURDERING AV KLIMAFOTAVTRYKK (negative virkninger fra eks. Riving,
parkeringskjeller, terrenginngrep, behov for omfattende baering i stal/betong, nedbygging av
karbonrike arealer, massetransport. I tillegg mé det vurderes i hvor stor grad tiltak i planen bidrar til
at klimafotavtrykket reduseres, ev. Supplert med klimagassregnskap av ulike alternativ)

Ved planendringen og de nye tiltakene som foreslas er det lagt vekt pa klimavennlige lgsninger.

Eksisterende bebyggelse innenfor planomradet skal bevares i starst mulig grad, dette gjelder spesielt

Misjonshuset, men ogsa til en viss grad mellombygget i bakgarden. Planforslaget sikrer utvidelse av de
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blagrenne takene pa ny bebyggelse.
Reduksjon av biltrafikk og parkeringsplasser vil ha positiv innvirkning pa klimagassutslipp.

Totalt sett vil reguleringsendringen ha en positiv effekt pa det samlede klimafotavtrykket sammenlignet
med referansenivaet i Trondheim kommunes klimaveileder. Se klimagassberegninger kapittel 4.12.

5.24 ANLEGGSPERIODEN (TRAFIKK INKL. STV OG ST@Y, BEHOV FOR RIGGOMRADE,
TIDSASPEKT)
Det settes krav i bestemmelsene om plan for beskyttelse av omgivelsene i bygge- og anleggsperioden.
Planen skal blant annet omfatte trafikkforhold, trafikksikkerhet for gadende og syklende, universell
utforming, renhold, stevdemping og stayforhold, behov for riggomrade, driftstider og tidsaspekt. Det skal
ogsa ivaretas at anleggsarbeidene utferes pa en slik mate at de ikke medfarer rystelser,
setningsskader, undergraving av fundament/kjeller eller andre direkte inngrep som kan skade
omkringliggende bebyggelse.

Treer som er regulert til bevaring skal gis saerskilt beskyttelse i anleggsperioden. Det skal utarbeides en
tiltaksplan i samsvar med Trondheim kommunes «Veileder for arbeid naer traer» som skal redegjare for
hvordan eksisterende traer innenfor planomradet skal beskyttes og behandles fgr, under og etter
byggeperioden. Tiltaksplanen skal vaere godkjent og ngdvendige beskyttelsestiltak for eksisterende traer
skal veere etablert fgr bygge- og anleggstiltak kan igangsettes. Tiltaksplan skal vaere godkjent av
gregntforvaltningen i Trondheim kommune (Kommunaltekikk - byrom og grent).

6 PLANLAGT GJENNOMFORING

6.1 TIDSPLAN
Framdriftsplan:

Anmodning om oppstartsmate: april 2026

Varsel om oppstart av reguleringsendring: mai 2026

Arbeidsmater (Fylkesantikvar, Byantikvar, Radgivere) mai - juni 2026

Kart- og bestemmelsesmgte: juni 2026 (uke 26)
Innlevering komplett planforslag til reguleringsendring: juni/juli 2026 (uke 27)
Farstegangsbehandling — Byplankontoret TK, 12 uker: aug. — okt. 2026 (uke 42)
Offentlig haring, 6 uker: okt. — nov. 2026 (uke 48)
Merknadsmgte: des. 2026 (uke 50)
Sluttbehandling av forslag til reguleringsendring: var/sommeren 2027

| arbeidet med reguleringsendringen, fram til ferstegangsbehandling, har det veert gjennomfgrt tre
arbeidsmgter med antikvariske myndigheter og byplankontoret 25.02.2026, 13.04.2026 og 22.05.2026
for & sikre god fremdrift og aktiv dialog rundt bevaringshensyn og hvordan ny bebyggelse skal forholde
seg til eksisterende antikvarisk kulturmilja. | oppstartsmgtet ble overnevnt fremdriftsplan diskutert, hvor
forslagstiller og byplankontoret ble omforent om framdriften i planprosessen.

6.2 @JKONOMISKE KONSEKVENSER
Trondheim kommune vil ikke fa gkte utgifter som fglge av gjennomfering av planen. Men utgifter til drift
og vedlikehold av offentlig gangveg/gangareal/gagate vil opprettholdes som dagens situasjon.

6.3 GJENNOMFJRBARHET FOR TILTAK I PLANEN

Nordregt. 6 AS er etablert som et selskap for utvikling av planomradet. Reguleringsendringen er
robust, med muligheter for en trinnvis utbygging. En kan legge til rette for utbyggingen av
Misjonshuset farst og s& den gvrige bebyggelsen i kvartalet, ev i mottatt rekkefalge.

7 PLANPROSESS OG INNKOMNE INNSPILL

7.1 PLANOPPSTART FOR REGULERINGSENDRING OG MEDVIRKNINGSPROSESS
Planoppstart ble varslet 15.05.2026, med frist for innspill satt til 07.06.2026. Statsforvalteren i
Trandelag kom med sitt hgringsinnspill etter at haringsfristen gikk ut 15.06.2026. Trgndelag
fylkeskommune gnsket & samordne sitt hgringsinnspill med Riksantikvaren, fikk utsatt hgringsfrist til
20.06.2026, og vi mottok innspillene 22.06.2026.
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Det er mottatt seks innspill fra offentlige myndigheter, fagmiljg og private aktarer. Innspillene er
gjennomgaende positive og stetter hovedgrepene i reguleringsendringen, men det peker pa flere
tema som ma ivaretas:

7.2

Behov for gode Igsninger for logistikk, varelevering og trafikksikkerhet

Tydelig fokus pa a ivareta myke trafikanter

Sterk vekt pa hensyn til kulturminner og historisk miljg (saerlig Stiftsgarden og middelalder
bygrunn)

Krav om a ivareta klima, miljg, stey og samfunnssikkerhet

Innspill om byggehayde, arkitektur og lysforhold, som er vurdert som akseptable.

SAMMENDRAG AV MERKNADER MED KOMMENTARER

Vedlagt ligger er et sammendrag av alle merknader med kommentarer.

Se vedlegg; Behandling av hgringsinnspill.

VEDLEGG TIL PLANBESKRIVELSEN

Tekniske fagrapporter og illustrasjoner som underlag for detaljregulering (vedlagt planbeskrivelsen):

ROS-analyse

lllustrasjonsmateriale

Stedsanalyse

Blagrenn faktor

Klimarapport og klimagassberegning
Tilstandsvurdering vegetasjon, med vedlegg A,B,C,D,E
Trafikk vurdering

VA-notat og VA-plan

Geoteknisk notat

Brann-notat

Tensio uttalelse

Behandling av hegringsinnspill
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