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1. Bakgrunn

Arbeidet med a videreutvikle Midtbykvartalet har avdekket behov for justeringer av gjeldende plan. Det er
gnske om 3 apne for hgyere grad av fortetting og bedre muligheter for gode og varierte boliger enn det gjel-
dende plan tillater. Det er behov for stgrre og mer fleksible forretnings- og kontorlokaler.

Det nye planforslaget er i trad med overordnede strategiske mal for byutvikling i Trondheim. A bygge byen
innover. Redusere transportbehov ved a fortette ved kollektivknutepunkt. Redusere utbyggingspress mot
dyrkamark i byens randsone. Mer handel i Midtbyen. Flere arbeidsplasser, flere boliger og bevaring av historisk
bebyggelse i Midtbyen.

Midtbykvartalet bestar av en sammensatt bygningsmasse fra ulike tider som er ressurskrevende a drifte og
vedlikeholde. Bygninger og bymiljg kan best tas vare pa gjennom bruk og videreutvikling. Planforslaget tilrette-
legger for videreutvikling av eksisterende bygninger kombinert med ny bygningsmasse pa en mate som bidrar
til gkonomisk baerekraft og vitalitet i kvartalet.

Jarmund/Vigsnaes arkitekter har utarbeidet et skisseprosjekt som viser et Igsningsforslag for Midtbykvartalet
som gir gode forretningsarealer, kontorer og boliger. lllustrasjoner av skisseprosjektet er vedlagt i regulerings-
saken.

1.1  Hensikten med planforslaget

Formalet med planen er a bidra til et styrket bolig- og handelsmiljg i Midtbyen. Planforslaget tilrettelegger for
opprusting av eksisterende lokaler i Midtbykvartalet og fortetting med nye forretningslokaler, kontorlokaler og
boliger. Bebyggelsen skal tilpasses den eksisterende situasjonen, men samtidig gi rom for hgyere tetthet og
byggehgyder. Boliger gnskes etablert med en stgrre variasjon i boligstgrrelser og bedre bokvaliteter enn det
som er mulig i dag.

1.2 Plankonsulent, forslagsstiller

Planforslaget er innsendt av Arc Arkitekter som forslagsstiller, pa vegne av tiltakshaver E. C. Dahls Eiendom.
Jarmund/Vigsnaes arkitekter har utarbeidet skisseprosjekt for planforslaget.

1.3  Planprogram/Krav om konsekvensvurdering

| brev fra Trondheim kommune datert 27.04.2015 stilles det ikke krav til planprogram. Kommunen forutsetter
imidlertid at det redegjgres for de samme tema som ble behandlet i konsekvensutredningen og i risiko og sar-
barhetsanalysen til gjeldende plan.

2. Planstatus og rammebetingelser

2.1  Overordnede planer

Kommuneplanens arealdel 2012-2024

Planomradet ligger sentralt i Midtbyen innenfor byggeomrade for eksisterende sentrumsformal. Planomradet
omfattes ogsa av hensynssone for bevaring av kulturmiljg. Olav Tryggvasons gate er vist som fremtidig kollek-
tivtrase.

Midtbyplanen 28.08.1981

Formalet med Midtbyplanen er a sikre en gradvis fornyelse av bebyggelsen, som bevarer og videreutvikler
Midtbyens saerpreg og helhetsmiljg. Det er spesielt viktig & beholde Trondheims karakter som treby. Legge
forholdene til rette for at naeringslivet og dets arbeidsplasser i Midtbyen kan opprettholdes og for en gkning av
antall bosatte i Midtbyen.

Maksimal byggehgyde er 4 etasjer (gesimshgyde 14 meter). Bygningsradet kan gjgre unntak herfra i kvartaler
hvor det fra fgr er hgyere bebyggelse og hvor det etter radets skjgnn ma anses som en fordel for helhetsbildet
at det blir en mykere overgang til den lavere bebyggelsen innenfor samme kvartal.
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Utsnitt fra Midtbyplanen. Planomrddet er markert med stiplet linje.

Veileder for bebyggelsen i Midtbyplanen, vedtatt 29. august 2013

Planomradet ligger innenfor det veilederen omtaler som Nordre del (kvadrant). Her apnes det for noe hgyere
bebyggelse.

«Skiftende hgyder pa bebyggelsen er med a gi nordgstre del en karakteristisk variasjon. Her kan
hgydeforskjeller aksepteres i stgrre grad enn i resten av Midtbyen. Nybygg skal likevel vise hensyn til den
skalaen som lavere bebyggelse representerer. Virkningen i gatebildet ma vurderes slik at det oppnas en god
komposisjon mot fasaderekkene i tilliggende byrom.»

Kommuneplanmelding om byutvikling: Langsiktig vern av jordbruksareal og gkologiske korridorer.
(grgnn strek). vedtatt 18. februar.2016

Dokumentet gir overordnede fgringer for hvor byen kan og skal vokse. Jordvernet skal legges vekt pa. Trond-
heim er en by i sterk vekst med behov for boliger og areal til mange ulike forhold. Veksten ma vaere baerekraftig
og sikre grunnlaget for god livskvalitet for kommunens innbyggere. Planen tar sikte pa a tydeliggjgre hvilke
deler av dyrkbar mark som skal sikres vern mot utbygging. Planen bygger opp under prinsippene om at utbyg-
ging skal skje innenfor allerede bebygde omrader.

2.2  Gjeldende reguleringsplaner

Detaljregulering av Olav Tryggvasons gt. 17, 19, 21,23 Thomas Angells gt.10B,12,12B, 14, 16. (Plannr:
r20090044) vedtatt 28.02.2013.
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Kart som viser tilgrensende planer og oversikt over status for tilgrensende planer

- R20100050 - Detaljregulering av offentlig parkeringsareal under Olav Tryggvasons gate, vedtatt 27.09.2012.
- R0455 - Kvartalet mellom Dronningens gate, Nordre gate, Thomas Angells gate og Apotekerveita (Brann-

kvartalet), vedtatt 17.06.2004.
2.4 Temaplaner

Gatebruksplan for Midtbyen

Gatebruksplan for midtbyen ble vedtatt 14.06.2007. Denne viser Olav Tryggvasons gate omgjort til kollektivga-
te med sykkelfelt, trottoir- og fortausoner. Gaten vil bli stengt for vanlig personbil og nyttetrafikk.
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lllustrasjoner fra gatebruksplanen for midtbyen utarbeidet av Agraff as.
2.5 Statlige retningslinjer/rammer/fgringer

Rikspolitiske retningslinjer for kispesentre (27.06.2008)

Malet med planene og med den rikspolitiske bestemmelsen om kjgpesentre er a styrke by- og tettstedssentre-
ne og legge til rette for miljgvennlige transportvalg, dvs. unnga en utvikling med byspredning, gkt bilavhengig-
het og darligere tilgjengelighet for dem som ikke disponerer eller gnsker a bruke bil. Det overordnede og lang-
siktige malet er 3 utvikle baerekraftige og robuste by- og tettstedsstrukturer som ogsa bidrar til a redusere
klimagassutslippene.

Bestemmelsen skal ogsa bidra til effektiv arealbruk, slik at inngrep i landbruks-, natur- og friluftsomradene blir
redusert, og nasjonale malsettinger om jordvern og bevaring av det biologiske mangfoldet blir fulgt opp.

Rikspolitiske retningslinjer for barn i planlegging (20.09.1995)

| planleggingen skal hensynet til barns oppvekstmiljg ivaretas.

Rikspolitiske retningslinjer for samordnet bolig-, areal- og transportplanlegging (26.09.2014)

Planlegging av arealbruk og transportsystem skal fremme samfunnsgkonomisk effektiv ressursutnyttelse, god
trafikksikkerhet og effektiv trafikkavvikling. Planleggingen skal bidra til & utvikle baerekraftige byer og tettste-
der, legge til rette for verdiskaping og naeringsutvikling, og fremme helse, miljg og livskvalitet.

Utbyggingsmgnster og transportsystem bgr fremme utvikling av kompakte byer og tettsteder, redusere trans-
portbehovet og legge til rette for klima- og miljgvennlige transportformer. | henhold til klimaforliket er det et
mal at veksten i persontransporten i storbyomradene skal tas med kollektivtransport, sykkel og gange.

Planleggingen skal legge til rette for tilstrekkelig boligbygging i omrader med press pa boligmarkedet, med vekt
pa gode regionale Igsninger pa tvers av kommunegrensene.

Nasjonale forventninger til regional og kommunal planlegging (12. juni 2015)

Kommunene skal sikre hgy arealutnyttelse rundt kollektivknutepunkt, tilrettelegge for gkt bruk av sykkel og
gange i dagliglivet, og sikrer sammenhengende gang- og sykkelforbindelser av hgy kvalitet. Potensialet for for-
tetting og transformasjon utnyttes fgr nye utbyggingsomrader tas i bruk.

Fylkeskommunene og kommunene i storbyomradene legger til grunn at transportveksten skal tas med kollek-
tivtransport, sykkel og gange, og fglger aktivt opp bymiljgavtaler og byutviklingsavtaler med staten.

Kommunene har en aktiv og helhetlig sentrumspolitikk for & skape et godt og levende bymiljg. Kommunene
tilrettelegger for etablering av boliger, arbeidsplasser, handel, service og sosiale mgteplasser i sentrum.

Retningslinjer for behandling av st@y i arealplanleggingen (T-1442/2012)

Retningslinjen gir anbefalte stgygrenser ved etablering av nye boliger og annen bebyggelse med stgyfglsom
bruksformal. Retningslinjen er veiledende.

2.6 Forholdet til gjeldende planer

Hovedvekten av forhold som bergres av overordnede planer er avklart i forbindelse med behandlingen av gjel-
dende plan og viderefgres i det nye planforslaget.
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Midtbyplanen
Planendringen utfordrer Midtbyplanen 1981 mht. hgyde.

Gjeldende plan
Gjeldende plan: Detaljregulering av Olav Tryggvasons gt. 17, 19, 21,23 Thomas Angells gt.10B,12,12B, 14, 16.
(Plannr: r20090044) vedtatt 28.02.2013

Hovedtrekkene i gjeldende plan viderefgres. Avvik fra gjeldende plan omfatter byggehgyder og arealutnyttelse,
bakgard og passasjer:

e Byggehgyde i de indre delene av kvartalet er foreslatt til 8 etasjer, mot regulert inntil 5 etasjer.

e Foreslatt gesimshgyde for Olav Tryggvasons gate 23 er pa 5 etasjer, mot regulert gesims pa 2 etasjer.

e Ny utnyttelse er foreslatt inntil ca. 6400 m?, gjeldende plan tillater inntil 3900 m’ ny bebyggelse.

e Nytt alternativ ivaretar én bakgard (#1) og en publikumspassasje gjennom kvartalet, mens vedtatt plan
sikrer 2 bakgarder (#1 og #2) og 2 passasjer, og en beplantet lysgard over avfallsrom (#3).

3. Beskrivelse av planomradet, eksisterende forhold

3.1 Beliggenhet, avgrensning stgrrelse pa planomradet
Planomradet er identisk med planavgrensningen i gjeldende plan.

Planomradet ligger sentralt i Midtbyens handelsstrgk i Trondheim kommune, innenfor et kvartal avgrenset av
Nordre gate, Sgndre gate, Thomas Angells gate og Olav Tryggvasons gate.

Planomradet omfatter Olav Tryggvasons gate 17, 19, 21, 23 og Thomas Angells gate 10b, 12, 12b 14, 16. Eien-
dommer som blir bergrt er gnr. 401 og bnr. 185, 187, 189, 191, 206, 205, 204, 203, 202.

Planomradets totale areal er 3353 m2.

Olav Tryggvasons gate
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Thomas Angells gate
Plangrense

3.2 Dagens bruk og tilstgtende arealbruk

Planomradet avgrenses av Olav Tryggvasons gate mot nord og Thomas Angells gate mot syd. Utenfor plangren-
sen, mot @st og vest, finner vi bebyggelsen som vender mot Sgndre- og Nordre gate.

Innenfor planomradet er det variert bebyggelse. Fgrste etasje, som vender mot omliggende gater, er i hoved-
sak lokaler for forretninger eller cafe/restauranter. | andre etasje finner man kontorer men ogsa enkelte boli-
ger. Tidligere Hotell Larsen og Hotell Lipp er na hybelhus. Eksisterende bakgéardsbebyggelse er i varierende
forfatning og deler av denne star mer eller mindre ubrukt.

Kvartalet har i dag publikumsrettet aktivitet i form av forretnings- eller restaurantvirksomhet i 1. etasje og noen
steder 2.etasje. For gvrig er det kontor og bolig. Innenfor omradet er det pr. i dag ca. 50-100 sysselsatte. Det er
ca. 55 boenheter fordelt pa 46 hybler og 9 leiligheter, til sammen ca. 60 beboere.
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3.3  Stedets karakter

Bygningsmilig

Planomradet ligger i et miljg omkranset av mange tilsvarende kvartaler. Kvartalene er typisk for denne delen av
Midtbyen i Trondheim, hvor de forskjellige historiske periodene gjenspeiles i gatelgpene: to etasjers bebyggel-

se med saltak og trekledning, fire til fem etasjes murgarder fra tidlig 1900 tallet og funksjonalistiske bygninger
hvor bade hgyden og bredden bryter middelalderens tomtestruktur.

Bebyggelsen fra 1700 og 1800-tallet besto normalt av to etasjes saltakshus mot gaten og bakgardsbebyggelse
rundt flere indre gdrdsrom. Murbebyggelsen fra slutten av 1800-tallet og tidlig 1900-tall fglger i hovedsak disse
prinsippene, men bygningene er hgyere og har til dels stgrre grunnflate. Med funksjonalismens inntog i Trond-
heim pa 1930-tallet ble bygningene stgrre og hgyere og mange tomter ble slatt sammen for a gi plass til én
stgrre bygning. | Midtbykvartalet har den opprinnelige tomtestrukturen i stor grad blitt beholdt.

Cicignons byplan ble etablert etter bybrannen i 1681 med brede gater. Olav Tryggvasons gate, Nordre gate og
Sendre gate var en del av Cicignong byplan. Thomas Angells gate fglger tidligere veiter som gikk gjennom et
stgrre kvartal, men ble utvidet pa 1800 tallet etter en brann i omradet.

Midtbykvartalet har en stor andel 2-etasjes trehusbebyggelse. | Olav Tryggvasons gate brytes rytmen av den
tre-fire etasjers hgye Falstergarden i Olav Tryggvasons gate 21. Thomas Angells gate er i stgrre grad dominert
av hgyere og moderne bygninger i 4 — 5 etasjer.

Eiendomsstruktur og bebyggelse

Kvartalet har fra gammelt av hatt en struktur med flere giennomgaende eiendomsgrenser i nord - sgr retning.
Eiendomsgrensene som ligger i gst-vest retning er mindre regelmessige. Eiendomsstrukturen vises tydelig i
eksisterende bebyggelse og kan leses i bygningenes varierende hgyder og branngavler.

Olav Tryggvassons gate

Flyfoto 1957 Flyfoto 2014

Varierende hgyder

Trondheim og Midtbyen er sammensatt og mangfoldig. Byen i dag er resultat av at ulike faktorer har virket
over tid. Bygninger, gater og parker har kommet til, pavirket av samfunnsmessige forhold, byggematerialer og
arkitektoniske retninger fra byggetidpunktet. Etter som nye byggemetoder har tillatt det, har husene blitt hgy-
ere og nye materialer er tatt i bruk. Midtbykvartalet er et typisk eksempel pa dette. To etasjes trehus fra 1800-
tallet ligger vegg i vegg med hgyere murbygninger fra tidlig 1900-tall og/eller modernistiske bygninger fra mid-
ten av 1900-tallet. Bymiljget i Midtbyen er et resultat av totaliteten av kontraster og ulike tiders bygninger som
sammen danner en helhet.
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Gardsrom og felles passasjer, bakgardsbebyggelse

Det har tidligere veert to tverrpassasjer gjiennom bakgarder i kvartalet. Ingen av disse er i bruk som offentlige
passasjer i dag. Bakgardene brukes til uteservering for café/restaurant, parkering, innganger og lager. Byg-
ningsmassen i bakgardene er nedslitt og har delvis statt tom over flere ar.

3.4 landskap

Terrengnivaet innenfor planomradet ligger mellom kote +6,5m og +7,0m. Planomradet ligger utenfor
bestemmelsesomradet avmerket som kommuneplanen som aktsomhetsomrade for havstigning. Det er kun ca.
0,5 meter hgydeforskjell innenfor planomradet slik at omradet oppleves som flatt. Hgy bebyggelse gjgr at bak-
gardene ligger i le for vind, men dette gir samtidig darlige solforhold.

3.5 Kulturminner og kulturmiljg

Kulturminner i grunnen:
Planomradet ligger innenfor automatisk fredet kulturminne ‘Middelalderbyen Trondheim’. Prgvetaking i omra-
det, utfgrt av NIKU i 2011 og 2012 avdekket intakte kulturlag i omradet.

Antikvarisk verdifull bebyggelse:
Innenfor planomradet er det registrert seks eiendommer med bygninger av antikvarisk verdi, klasse C, og to
eiendommer med bygninger av hgy antikvarisk verdi, klasse B.

-10-



Midtbykvartalet — forslagsstillers planbeskrivelse — ARC arkitekter
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Bygninger som tillates revet i gjeldende plan

| gjeldende reguleringsplan er Olav Tryggvasons gate 23 og flere lagerbygninger i gdrdsrommene markert som
bygninger som forutsettes fjernet.

3.6  Naturverdier

Det er ingen registrerte naturverdier innenfor planomradet.

3.7 Rekreasjonsverdi/rekreasjonsbruk, uteomrader

Planomradet ligger sentralt i midtbyen i Trondheim og har fra gammelt av en bymessig bebyggelse mot gaten.
Inne i kvartalet finnes bakgardsbebyggelse og enkelte apne bakgarder. Bakgardene har begrenset tilgjengelig-
het og darlige solforhold. Omradet representerer ingen rekreasjonsverdier i dag.

3.8 Landbruk
Det er ingen landbruksinteresser innenfor planomradet.
3.9 Trafikkforhold

Kigreatkomst og vegsystem

Olav Tryggvasons gate er i dag 4 —felts kjgreveg. Sendregate @st for planomradet har midlertidig toveistrafikk
fra Olav Tryggvasons gate og sgrover. Her er det langsgdende gateparkering langs gstre del og varelevering i

vestre del av gaten. Thomas Angells gate er opparbeidet som gagate, etter gatebruksplanen, uten parkerings-
plasser. Det er tillatt med atkomst for varelevering og avfallshandtering innenfor gitte tidspunkter pa dggnet.

Trafikkmengde

Thomas Angells gate og Nordre gate er gagater. Det er tillatt med noe nyttetrafikk, varelevering og renovasjon,
innenfor avgrensede deler av dggnet.
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Sendre gate har toveis trafikk og langsgaende gateparkering pa begge sider. Sgndre gate er registrert i Statens
Vegvesens system med en ADT pa 3000. | forbindelse med gjennomfgringen av gatebruksplanen for Midtbyen
vil Sgndre gate bli enveiskjgrt. Trafikkmengden vil med stor sannsynlighet reduseres.

Olav Tryggvasons gate er i dag fire felts veg. Utbyggingen av Nordre avlastningsveg, samt andre trafikktiltak,
har medfgrt en betydelig reduksjon i trafikkmengde forbi planomradet. | Vegvesenets systemer er OT-gate na
registrert med en ADT pa 7300. | fremtiden skal Olav Tryggvasons gate bli miljggate med to kollektivfelt. Gaten
vil stenges for personbiler og nyttetrafikk. Dette vil med sannsynlighet ytterligere redusere ADT-tallet.

Ulykkessituasjon

Det er registrert flere ulykkeshendelser langs Olav Tryggvasons gate og ulykkene antas a vaere knyttet til fot-
gjengere som krysser Olav Tryggvasons gate utenom fotgjengerfelt og pa rgdt lys.

| gatebruksplan for Midtbyen er Olav Tryggvasons gate vedtatt omgjort til miljggate med kollektivfelt og sykkel-
felt, stengt for vanlig biltrafikk. Fgrste fase i opparbeiding er strekningen Munkegata-Sgndre gate forbi planom-
radet. Sgndre gate skal tilbake til enveistrafikk fra nord mot sgr. Naermeste biloppstillingsplasser vil vaere langs
Sgndre gate. Trafikkmengden vil reduseres.

Myke trafikanter

Omradet rundt kvartalet er godt tilrettelagt for gdende. Syklende kan trygt ferdes i gdgatene og det finnes
opparbeidet sykkelparkeringsplasser i trottoarsoner i Nordre Gate. Det er pr i dag ingen avmerkede sykkelveier
i omradet, men dette vil bli etablert i Olav Tryggvasons gate nar denne opparbeides til miljggate.

Skoleveien er sa trygg som det er mulig i Midtbyen. Gitt beliggenheten ma skoleveien passere flere trafikkerte
gater. Det er mulig a bevege seg via fortau og/eller gangveg frem til skolen. Trafikkerte veier kan krysses via
lysregulerte eller markerte gangfelt.

Kollektivtilbud

Planomradet ligger langs kollektivbuen i Midtbyen, og har svaert god kollektivdekning. Innenfor kort gangav-
stand finnes kollektivholdeplasser med hyppige avganger bade for lokal- og regionalruter.

._f Wf ke ,\q f. £ ]

Gangavstand bussholdeplasser i Munkegata/Dronningensgate: 3 min
Gangavstand bussholdeplasser i Prinsenkrysset: 7 min
Gangavstand til Trondheim Sentralstasjon (Tog): 7 min
Gangavstand til stoppested for flybuss: 3 min
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Gangavstand til trikkestopp St. Olavsgate: 10 min
Gangavstand til Pirterminalen (Bat til Vanviken, Brekstad, Kristiansund) 8 min
3.10 Barns interesser
| dag brukes ikke omradet av barn og unge til lek eller opphold.
3.11 Sosial infrastruktur
Skoler

Planomradet tilhgrer Kalvskinnet barneskolekrets. Kalvskinnet barneskole er midlertidig stengt og alle som
tilhgrer Kalvskinnet skolekrets er overfgrt til lla skole.

Planomradet tilhgrer Rosenborg ungdomsskolekrets.

I Midtbyen finnes flere utdanningssteder pa videregaende niva. Trondheim katedralskole og Bybroen viderega-
ende skole, Sonans utdanning og Steinerskolen.

Midthykvartalet -
nan

R - : Bispehaugen
d - barneskole
lla barne- : i £ 3
.. -—skole ()Steinerskoien ; : 7 Gerhard Schening Rosenborg
~~ Trondheim ! voksenop&l)azring : 7 u-skole
| >
O Bybroen VGS . &%
; Tomasskolen
; IO Trondheim Kals..-dral'sknle VGS i ‘;’:z:::::)nl-neknstne
(0 Thora Storm VGS ;
()Birralee (British School & kindergarden
. Adventkirken
Nidelyen skole
O
] Singsaker'
| " barneskole

Avstander:

Ila barneskole: 1,4 km
Rosenborg ungdomsskole: 1,2 km
Steinerskolen i Trondheim, barne- ungdoms- og videregaende skole: 1,4 km
Trondheim katedralskole VGS: 0,8 km
Bybroen VGS: 0,7 km
(Kalvskinnet barneskole: 1,1 km)

Barnehager

Det ligger flere barnehager innenfor og i naerheten av Midtbyen. Bade Mgllenberg barnehage og Lgkkan bar-
nehage ligger under 1km fra planomradet. Det er generelt god barnehagedekning i Trondheim.
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Mgllenberg bhg 0,8 km
Lgkkan bhg 0,9 km
Midtbyen bhg 1,2 km
Birralee engelskspraklig bhg 1,1 km

Offentlig tjenestetilbud

Det er kort avstand til et rikt tjenestetilbud. Innenfor gangavstand er det flere legesentre, apotek, bibliotek,
kino, teater, kunstmuseer, kirker og offentlige kontorer.

3.12 Universell tilgjengelighet

Planomradet grenser til offentlig tilgjengelig gdgate og fortau. Terrenget er tilneermet flatt og tilkomstforholde-
ne er tilfredsstillende mht universell utforming. Det er parkeringsplasser reservert for forflytningshemmede i
Thomas Angells gate ved Sgndre gate 14 (1 plass) og Ved Nordre gate 13 (2 plasser)

Eksisterende bygninger innenfor planomradet er fra ulike byggear og deler av bygningsmassen tilfredsstiller
ikke dagens krav fullt ut. Deler av bygningene har tilfredsstillende atkomstforhold, szerlig blant de utadrettede
lokalene pa gateplan. I noen tilfeller er bygningene underlagt bevaringsrestriksjoner som gjgr det utfordrende
med en full tilpasning til dagens krav.

3.13 Teknisk infrastruktur; vann, avigp, trafo, energiforsyning, alternativ energi, fiernvarme

Offentlige ledninger fglger gatelgp, og ligger utenfor planomradet. Kart over vann og avlgpsledninger i omradet
er vedlagt.

Utdrag fra forarbeid til gjeldende plan:

Eksisterende bebyggelse langs Olav Tryggvasons gate er tilkoblet 225 mm vannledning og 225 mm
avlgpsledning langs Olav Tryggvasons gate. Vannledningen ligger pd nordsiden av Olav Tryggvasons gate.
Eksisterende bebyggelse langs Thomas Angells gate er tilkoblet 150 mm vannledning og 225 mm
avigpsledning langs Thomas Angells gate. Det er ikke etablert et overvannsnett i Thomas Angells gate og
Olav Tryggvasons gate. Store deler av overvannet fra planomrddet gdr ut i avigpsledning langs OT gate og
Thomas Angells gate.

Avigpsnettet er meget gammelt med leirledninger fra 1896. Disse er ganske sprg og spunting etc. kan lett gi
skader. Dimensjonene pd avlgpsrar er ogsad sma. Forventede klimaendringer med mer nedbgr kan gjgre at
avlgpsnettet ikke klarer @ ta unna overvann.

Vanntilferselen langs Olav Tryggvasons gate er god med mer en 50 /s til evt sprinkling av bygg.
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Se vedlegg 8.13. Eksisterende bebyggelse langs Olav Tryggvasons gate er tilkoblet lavspentledning langs
Olav Tryggvasons gate. Tilsvarende for bebyggelse langs Thomas Angells gate. Med unntak av Thomas
Angells gate 10b er bebyggelsen i planomrddet ikke tilkoblet fijernvarme. Fjernvarmeledning Igper imidlertid
langs hele Olav Tryggvasons gate.

Det er ikke kjent at det er kapasitetsproblemer i energiforsyningen til planomrddet.

Vedlegg 8.4 viser kartlagt infrastruktur som strekker seg inn i bakgdrden i planomradet. Deler av Thomas
Angells gate 10b og Olav Tryggvasons gate 17 er tilkoblet avigpsledning i bakgdrd. Ledningsnettet i
bakgdrden er fra perioden 1914 — 1930.

Fijernvarme

Planomradet ligger innenfor kommunens konsesjonsomrade for fjernvarme. Konsesjonshaver er Statkraft Var-
me AS. Fjernvarmekart er mottatt 11.04.2016.

Kabler

Kart for EL- og Fjernvarmenett ble oversendt 21.10.2011 av Trgnderenergi i forbindelse med arbeidet med
gjeldende reguleringsplan. Trgnderenergi Nett AS opplyser i epost, datert 14.04.2016, at det ikke er endringer i
omradet siden kartet ble oversendt i 2011.

3.14 Grunnforhold; stabilitetsforhold, ledninger, rasfare

Forurensning i grunnen: | forbindelse med gjeldende plan ble det tatt prgver og utarbeidet en rapport for for-
urenset grunn. Det er pavist konsentrasjoner av kjemiske stoffer (bly, sink og PAH) som overskrider normverdi-
er for forurenset grunn i enkelte omrader av planomradet.

Rasfare: Omradet er ikke utsatt for rasfare. | kommunens digitale kartverk under grunnforhold beskrives
Igsmassene pa omradet som” hav og fjordavsetning”. Skredsonekart (www.skrednett.no) viser at planomradet
ligger utenfor fareomrade for kvikkleire. Det er ikke indikasjon pa kvikkleire pa eller i naerheten av tomta. Tom-
ta ligger pa kote +6,5 dvs. lavere enn marin grense. Det er ingen kjente kvikkleiresoner i omradet eller i naerhe-
ten som kan utgjgre direkte fare for planomradet.

Begge forhold ivaretas i gjeldende plan og vil bli viderefgrt i ny plan.
3.15 Stgyforhold

Tall fra Statens vegvesen:
Olav Tryggvasons gate :  ADT 7300 (2016)

Sgndre gate: ADT 3000 (2011)
Nordre Gate: ADT 800 (2011)
Thomas Angells gate: ADT foreligger ikke, gagate med varelevering sammenlignbar med Nordre gate.

Det er utarbeidet en stgyrapport for planomradet viser tilfredsstillende stgyforhold innenfor planomradet.
Rapporten viser at Midtbykvartalet er stgyutsatt med tanke pa boliger nzermest Olav Tryggvasons gate hvor det
ma settes lydkrav til fasadekonstruksjonen. Resterende bygningsmasser ligger i gul stgysone, og vil fa tilfreds-
stillende innendgrs lydniva ved bruk av fasadeelementer som tilfredsstiller TEK10. Beregninger viser at det med
tett rekkverk av f. eks. glass kan oppnas tilfredsstillende lydforhold pa planlagte takterrasser.

Se vedlegg.
3.16 Luftforurensning
Det er utarbeidet en rapport for luftkvalitet innenfor planomradet. Rapporten vedlegges.

Beregningene av spredningsdata som oppgis i rapporten viser at det er tidvis hgye konsentrasjoner av PMyo 0g
NO, pa bakkeplan i dagens situasjon (2015). Beregninger fremskrevet til 2020 viser betydelig forbedrede tall pa
bakkeniva.

Rapporten redegjgr ogsa for luftkvalitet i hgyden. Rapporten dokumenterer at luftkvaliteten er godt innenfor
referanseverdiene fra 14 meter. Den foreslatte boligbebyggelsen er planlagt fra 5. etasje og oppover. Det vil
derfor veere tilfredsstillende luftkvalitet bade med tanke pa lufting fra boliger og for planlagte utearealer pa
balkonger og takterrasser.
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3.17 Risiko- og sarbarhet (eksisterende situasjon)

| forbindelse med utarbeidelsen av gjeldende reguleringsplan ble det utarbeidet en ROS-analyse. Denne peker
pa enkelte forhold som er relevante i dagens situasjon:

Tilgjengelighet for utrykningskjgretgy og brannsikkerhet

Midbykvartalet bestar av en rekke bygninger fra ulike tider. Mange av disse er trehus som ikke tilfredsstiller
dagens krav til brannsikkerhet. | kvartalet er det derfor varierende sikkerhet mot spredning av brann mellom
bygninger. Stigebil eller bil med lift kan i noen grad rekke inn over deler den lavere trehusbebyggelsen. Til-
gjengelighet for slukkemanskaper til de indre delene av kvartalet byr likevel pa utfordringer i flere tilfeller.

Forurensning i grunnen

Det er pavist forurensning i grunnen flere steder innenfor planomradet. Bestemmelser i gjeldende plan ivaretar
hensynet til dette, og viderefgres i det nye planforslaget.

Trafikksikkerhet

Det er registrert flere ulykkeshendelser langs Olav Tryggvasons gate i nasjonal vegdatabank (NVDB). Ulykkene
antas hovedsakelig a vaere knyttet til fotgjengere som krysser Olav Tryggvasons gate utenom fotgjengerfelt og
pa rgdt lys. Thomas Angells gate har sveert lite trafikk og det er ikke registrert ulykkeshendelser i denne gaten.

3.18 Neering

Kvartalet har i dag publikumsrettet aktivitet i form av forretnings- eller restaurantvirksomhet i 1. etasje og noen
steder 2.etasje. For gvrig er det kontor og bolig. Innenfor omradet er det pr. i dag ca. 50-100 sysselsatte.

3.19 Eksisterende analyser og utredninger

| forbindelse med utarbeidelsen av gjeldende reguleringsplan ble det utarbeidet en rekke rapporter:

e Overordnet brannstrategi og Risikovurdering for Midtbykvartalet (27.06.2011).

e Miljgteknisk rapport (24.01.2012)
e  Geoteknisk vurdering (01.07.2011)
e Utsjakting og snitt (eksisterende ledninger mv)

e  Fundamenteringsprinsipp (18.11.2011)
e  Tilstandsrapport Olav Tryggvasons gate 17 del 1 (08.07.2011)
e  Tilstandsrapport Olav Tryggvasons gate 17 del 2 (08.07.2011)
e Tilstandsrapport Olav Tryggvasons gate 19 (08.07.2011)
e Tilstandsrapport Olav Tryggvasons gate 21 (08.07.2011)
e Tilstandsrapport Olav Tryggvasons gate 23 del 1 (11.07.2011)
e Tilstandsrapport Olav Tryggvasons gate 23 del 2 (11.07.2011)
e Tilstandsrapport Olav Tryggvasons gate 23 del 3 (11.07.2011)
e  Stgyutredning Midtbykvartalet (23.08.2011)

4. Beskrivelse av planforslaget

Planomradet ligger sentralt i Midtbyen med gang- og sykkelavstand til et rikt handel- og kulturtilbud. Plasse-
ringen langs kollektivbuen gir svaert god kollektivdekning. Formalet med planforslaget er a bidra til et styrket
handelsmiljg i Midtbyen, samt tilrettelegge for gode boliger og arbeidsplasser sentralt plassert i Midtbyen.
Planforslaget har gode forutsetninger for & bygge opp under malsetningen om fortetting der veksten i person-
trafikk kan tas med kollektiv, sykling eller gaing.

Planforslaget tilrettelegger for opprusting av eksisterende lokaler i Midtbykvartalet og fortetting med nye for-
retningslokaler, kontorlokaler og boliger. Bebyggelsen skal tilpasses den eksisterende situasjonen, men samti-
dig gi rom for hgyere tetthet og byggehgyder. Boliger @nskes etablert med en stgrre variasjon i boligstgrrelser
enn gjeldende plan apner for.

4.1 Planlagt arealbruk

Omradet reguleres til formalene:
-Kombinert bebyggelse og anleggsformal (1800) Bolig/forretning/kontor/hotell
-Bolig/forretning/kontor (1802)
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4.2  Bebyggelsens plassering og utforming

Arkitektonisk intensjon

Planen tilrettelegger for fortetting innenfor eksisterende kvartalsstruktur. Hoveddelen av fortettingen skjer
sentralt i kvartalet. Eksisterende gatefasader beholder sin funksjon og sitt uttrykk med utadrettet virksomhet
mot Olav Tryggvasons gate og Thomas Angells gate.

Det er en malsetning a skape gode og sammenhengende forretningsarealer pa gateniva. Sammenhengende
kontorarealer i mellometasjene og varierte boliger i de gverste etasjene.

Jarmund/Vigsnaes arkitekter har utarbeidet et skisseprosjekt for Midtbykvartalen. Planskissen illustrerer plan-
grepet mht. utnyttelse, hgyder, bygningsform, sa vel som materialbruk og mulig fasadeuttrykk.

JVA Arkitekter:

Ny bebyggelse er formet etter siktlinjer fra gatelgpene slik at eksisterende gaters identitet opprettholdes
samtidig som hgydeutnyttelsen gkes fra dagens reguleringsbestemmelser. De nye bygningsvolumene
defineres av eksisterende tomtestruktur.

Den nye bebyggelsen er utformet for a sikre et fleksibelt program og slik at dagslysbehov i bdde eksisterende
og ny bebyggelse ivaretas. Bygningsmassen er planlagt utfgrt med utenpdliggende trekonstruksjon som
reflekterer skalaen i eksisterende bebyggelse.

Trekonstruksjonen vil ogsd kunne utnyttes for solavskjerming og balkonger og gi bygget en identitet
tilhgrende Midtbyen.

THOMAS ANGELLS GATE

Planskisse: Midtbykvartalet mot Olav Tryggvasons gate, utarbeidet av Jarmund/Vigsnaes Arkitekter
Se vedlegg for ytterligere illustrasjoner av planskissen.

Randbebyggelse og bebyggelse inne i kvartalet

Olav Tryggvasons gate 23 rives og erstattes av en ny bygning. Denne ligger i gatelivet og blir del av Midtbykvar-
talets fasaderekke mot Olav Tryggvasons gate. Hgydemessig forholder bygningen seg til den gvrige randbebyg-
gelsen i kvartalet.

Hovedtyngden av den nye bebyggelsen plasseres i de indre delene av kvartalet. Bebyggelsen i fgrste og andre
etasje knytter seg til eksisterende bebyggelse. Fra tredje etasje vil nye bygningsvolumer ligge med varieren-
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deavstand fra eksisterende bebyggelse. Ny bebyggelse kan knytte seg til eksisterende bebyggelse der dette
formmessig og funksjonelt gir en god Igsning.

OLAV TRYGGVASONS GATE

7% e

7
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= m Plangrense

V.
V - / = Omride for nybygg
//I A% _‘4 4B Bebyggelse langs gate

THOMAS ANGELLS GATE B Gakgirdshebyggelse

NS

Prinsippskisse: gatebebyggelse og bakgdrdsbebyggelse

Aktive fasader, bymiljg — fleksible naeringslokaler

Planforslaget bygger opp under og styrker dagens forretningsstruktur der butikker, caféer og annen naerings-
virksomhet henvender seg mot gaten. Det legges opp til en fleksibilitet der de nye forretningsarealene kan
fungere som for utvidelse av en eller flere av de eksisterende lokalene som allerede har sin henvendelse mot
gaten. Det vil ogsa kunne dpnes for stgrre leietakere som tar stgrre deler av, elle hele, det nye arealet, men
disse vil ogsa ha inngang fra gaten. Det legges ikke opp til en introvert kjgpesenterstruktur.
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i? & - M I lYl ® {\:Z’ if I! ,%E é B Aktive fasader med smabutikker
THOMAS ANGELLS GATE | Apne fasader med smabutikker

Prinsippskisse: Aktive fasader mot Olav Tryggvasons gate og Thomas Angells gate.

OLAV TRYGGVASONS GATE
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Prinsippskisse: Eksisterende og nye innganger.

Fleksible forretningsetasjer
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| dag er store deler av 1.etasjeplanet beslaglagt av felles gardsrom/passasjer mv. lllustrasjonene nedenfor er
hentet fra gjeldende reguleringsbestemmelser. Disse viser plassering av ny bebyggelse innenfor planomradet
og arealer avsatt til felles gardsrom. Dette deler opp kvartalet og er til hinder for en fleksibel utnyttelse og
utvikling av stgrre forretningslokaler.

Fra bestemmelser til gjeldende plan, Plassering ny bebyggelse (venstre), Felles gardsrom med passasjer (hgyre)

Det er gnskelig a tilrettelegge for flere ulike Igsninger for utvidelse av bade eksisterende og nye forretningslo-
kaler. Det er seaerlig viktig at planforslaget apner for fleksibilitet over tid og gjgr det mulig a tilpasse bygnings-
massen til endinger i leietakernes behov.

Det nye planforslaget apner for fleksibilitet i forretningsetasjene. Nedenfor vises eksempler pa hvordan ny og
gammel bygningsmasse kan utnyttes pa ulike mater. Eksisterende forretnings-, kafe- og restaurantlokaler hen-
vender seg mot Olav Tryggvasons gate eller Thomas Angells gate. En mulig utvikling kan vaere at enkelte eller
flere av lokalene utvides innover i kvartalet. Lgsningen vil ogsa gi mulighet for a ta imot aktgrer med stgrre
arealbehov.

Felles for alle variantene er at eksisterende og nye lokaler alle far atkomst og henvendelse mot omliggende
gater, Olav Tryggvasons gate og Thomas Angells gate. Dette ivaretas i reguleringsbestemmelsene.

Eksempel pa utvidelse

-p
>

-
N

>

1L

6 7 8 9 10 n 12
= = Flangrense
= Omrade for nybyag KONSEPTET gér ut pa & utvide dagens smé butikklokaler innover
i kvartalat. Dette kan gjeres pd ulike mdter. 5lik oppnar man
- Eksisterende bygg / butikker innenfer pl ad ksibilitet og far storre og mer levedyktige butikklokaler. Man
beholder gatene rundt sitt istiske preg av smabutikker med
— Eksisterende bygq / butikker utenfor planomradet mange innganger fra gaten,

Eksempel 1, Eksisterende virksomheter utvides innover i kvartalet.
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Eksempel pa utvidelse

M

6 7 4 9 10 1 12
= = Plangrense
—— Omrade for nybyag KONSEPTET gar ut pa 4 utvide dagens smé butikklokaler innowver
i kvartalet. Dette kan gjeres pa ulike mater. Slik oppnar man
[ Eksisterende bygg / butikker innenfor p i ibilitet ag far st g mer levedyktige butikklokaler. Man
behalder gatene rundt sitt karakteristiske preg av smabutikker med
—_ Eksisterende bygg / butikker utenfor planomradet mange innganger fra gaten.

Eksempel 2, enkelte lokaler utvides innover i kvartalet, én starre leietaker.

Eksempel pa utvidelse

1L

6 7 8 g 10 1 12
m = Plangrense
m— Omrade for nybygg KONSEPTET gér ut p 4 utvide dagens sma butikklokaler innover
i kvartalet. Dette kan gjeres pd ulike mater. Slik oppnar man
= Eksisterande bygg / butikker innenfor planomradet fleksibilitet og far sterre og mer levedyktige butikklokaler. Man
behalder gatene rundt sitt karakteristiske preg av smabutikker med
—_ Eksisterende byqgg / butikker utenfor planomradet mange innganger fra gaten.

Eksempel 3, En stgrre leietaker med inngang fra Olav Tryggvasons gate.

Avfall og varelevering

Varelevering og avfallshandtering vil skje fra Thomas Angells gate. Avfallsrom skal etableres innenfor ny bebyg-
gelse. Rekkefglgebestemmelsene sikrer at avfallsrom skal veere etablert fgr det gis ferdigattest.

Historisk eiendoms- og bygningsstruktur

Den historiske tomtestrukturen har bidratt til a gi byen og bygningene gjenkjennelige dimensjoner. Se naermere
beskrivelse i kapittel 3.3. Den historiske strukturen gjenspeiles i planforslaget. Formalsgrensene i regulerings-
planen fglger i hovedsak de gamle tomtegrensene og strukturen i bebyggelsen.

Planforslaget dpner for at fremtidige nybygg kan ha en funksjonell sammenheng over flere eiendommer og pa
tvers av formalsgrenser innenfor planomradet. Slik er det ogsa i dag.

Brannsikkerhet

Midtbykvartalet bestar av en sammensatt bygningsmasse fra ulike tider. Det er innslag av bade eldre tre- og
mur-konstruksjoner sa vel som betongbygg. For deler av bygningsmassen er det gjort oppgraderinger og brann-
sikkerhetstiltak, men i likhet med andre deler av Midtbyen kan brannsikkerheten vaere utfordrende med vans-
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kelig tilgjengelighet for slukkemannskaper, uoversiktlige konstruksjoner, manglende brannskille og hulrom i
konstruksjoner. Det er utarbeidet er overordnet brannstrategi som viser at det er mulig & oppna en stor for-
bedring av brannsikkerheten innenfor planomradet. Fglgende hovedpunkter kan trekkes frem:

e Deler av eksisterende bakgardsbebyggelse rives. Da fjernes ogsa en del omrader som er utford-
rende mht. brannsikkerhet.

¢ Nye bygninger innenfor planomradet vil bygges i henhold til dagens forskrifter som stiller strenge
krav til brannsikkerhet. De nye bygningene vil veere trygge og ha god brannsikkerhet i seg selv.
Nye bygninger vil nybyggene fungere som en buffer for eksisterende bebyggelse og hindre eller
bremse brannspredning mellom eksisterende bygninger som bevares.

e Brannrapporten skisserer bruk av programmerbare, fjernstyrte vannkanoner. Dette er teknologi
som er grundig utprgvd offshore, men som ikke tidligere er brukt pa land i stor utstrekning. Vann-
kanonene er tenkt utplassert pa strategiske og trygge steder og vil kunne sikre tilkomst for sluk-
kemanskaper til omrader som eller er vanskelig tilgjengelig. Vannkanonene vil ivareta brannsik-
kerheten for nybyggene, men ogsa vaere et bidrag til 8 bedre brannsikkerheten for deler av tillig-
gende bygningsmasse som i dag er vanskelig tilgjengelig for brannmannskaper.

Se vedlagt brannrapport.
4.3 Bebyggelsens hgyde

Midtbykvartalet bestar av en sammensatt bygningsmasse fra ulike tider. Hovedvekten av toetasjes trehus ligger
i de delene av kvartalet som vender mot Nordre- og Sgndregate. Her finner vi den typiske trebygningen pa to
etasjer + loft. Midtdelen av kvartalet preges av hgyere bygningsmasse i mur. Thomas Angells gate 10-12 er pa
4-5 etasjer og jugendgarden i Olav Tryggvasons gate 21 har 3-4 etasjer.

Reguleringsforslaget videreutvikler denne strukturen. De hgyeste nybyggene legges sentralt i kvartalet og knyt-
ter seg til de hgyeste av de eksisterende bygningene. Nybyggene far varierende hgyder og trapper seg ned mot
vest og @st.

[
[
| | |

| OLAV TRYGGVASONS GATE

THOMAS ANGELLS GATE

= = Plangrense
Prinsipp: Ulik avstand til eksisterende bygninger gir nye bygg en variert og oppdelt grunnflate fra 3. til 8. etg.

Gatebebyggelse
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T—

Eksisterende Olav Tryggvasons gate 23. Nytt planforslag

Eksisterende bygning i Olav Tryggvasons gate er pa tre etasjer hvor den gverste er en loftsetasje. Denne er
foreslatt revet. | planforslaget foreslas Olav Tryggvasons gate 23 med en hgyde tilsvarende 4 etasjer i fasadeli-
vet, og en inntrukket 5.etasje. Nybygget tilpasser seg i hgyden til jugendbygningen i Olav Tryggvasons gate 21
og vil veere noe hgyere enn trehusene i Olav Tryggvasons gate 27.

Bakgardsbebyggelse

By \AE

lllustrasjon fra gjeldende plan

| dag tillates nybygg med varierende hgyder der hgyeste kote er +24,3 m. Planforslaget apner for hgyere utnyt-
telse og st@rre byggehgyder sentralt i kvartalet. Hovedtyngden av nye bygninger ligger inne i kvartalet. Ny bak-
gardsbebyggelse foreslds med varierende hgyder, fra 5 etasjer til en hgyde tilsvarende 8 etasjer. De gverste
delene av bygningene inne i kvartalet vil vaere synlig fra bakkeplan i deler av omliggende gater.

| de nederste etasjene kan ny bygningsmasse knyttes til eksisterende bygninger. Her tilrettelegges det for for-
retninger. Fra og med tredje etasje vil nye bygninger ligge med avstand til eksisterende bebyggelse. Dette sikrer
gode lysforhold for kontorer i 3. og 4. etasje. Se vedlagt dagslysrapport.

De nye bygningene inne i kvartalet far en variert og oppdelt grunnflate fra 3. etasje og opp. Oppdelingen av
bygningsvolumene understrekes ytterligere ved at de ulike delene av bygninger far ulik tillatt hgyde.

Volumoppbygging

Byggegrenser, formalsgrenser og varierende hgydebegrensinger bidrar til at bebyggelsen brytes opp i volumer
og stgrrelser som kan gjenfinnes i eksisterende bebyggelse. Dette vises i skisseprosjektet som gjennom en opp-
brutt bygningsmasse med varierende hgyde faller naturlig inn i bybildet. Se vedlagte illustrasjoner.

Det vektlegges at bygningsmassen tilpasser seg omliggende bebyggelse gjennom materialbruk og oppdeling og
variasjon av volumer.
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Prinsipp: Variasjon i h@yde og grunnflate for de ulike delene av nybygget bidrar til at nybygget tilpasser seg omgivelsene.
4.4  Grad av utnytting

Det legges opp til ca. 6 550 BRA ny bebyggelse, med forretning, kontor og bolig, samt en opprustning av reste-
rende arealer som beholdes, ca. 6000 m’.

Forretningsarealer utvides med ca. 2 100 m’. Nytt utbyggingsvolum under terreng som fglge av planlagt kjel-
lerutgraving er ca. 120 m’BRA, i tillegg kommer ngdvendig areal for fundamentering av ny bygningsmasse.
Totalt areal er ca. 12400 m’.

Gjeldende reguleringsplan Forelgpig skisse ny plan
Utnyttelse: Utnyttelse:

Nytt areal: 3800 m’ Nytt areal: 6550 m’ (8 etg.)
Eksisterende areal: cs. 6000m’ Eksisterende areal: ca 6000m’

4.5 Stgrrelse pa naeringsareal

Skisseforslaget viser fglgene naeringsarealer:
- Forretning i 1. og 2. etasje i nybygget/nybyggene. Dette utgjor et areal pa ca. 1885m? BRA.
- Kontorer i 3. og 4. etasje i nybygget. Dette utgjgr ca. 1370 m? BRA

4.6  Antall boliger, leilighetsfordeling

Det planlegges for ca. 28 leiligheter med snittstgrrelse pa ca. 70m? BRA. Totalt boligareal er anslatt til ca.
1970m? BRA.

| planforslaget gnskes det a legge til rette for stabile og attraktive bomiljger og boliger med gode bokvaliteter.
Forslaget apner for stgrre grad av variasjon i boligtyper enn gjeldende plan som var rettet mot etablering av
hybelenheter. For 3 fa til en god demografisk sammensetning i Midtbyen bgr det tilrettelegges for leiligheter
som passer for varierte befolkningsgrupper; familier, eldre, og studenter. | Midtbykvartalet gnskes det a se pa
muligheten for gode leiligheter som knyttes direkte til gode uteoppholdsarealer pa tak med sol og utsikt.

4.7  Bomiljg/bokvalitet

Midtbykvartalet er godt egnet for etablering av boliger. Omradet har sentral beliggenhet med et rikt tjeneste-
og kulturtilbud i nseromradet og god kollektivdekning.

| planskissen er det boliger fra 5. til 8 etasje. Disse far gode dagslysforhold og utsyn. Se dagslysrapport.

Ved bygging av boliger i by kan stgy, luftkvalitet og omrader for uteopphold omrader som kan by pa utford-
ringer. Midtbykvartalet grenser mot Thomas Angels gate mot syd. Thomas Angells gate er gagate slik at trafikk-
belastningen pa den siden av boligene der det er naturlig 3 etablere sgrvendte uteoppholdsarealer er lavere
enn mange andre steder i midtbyen.
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Det ma innarbeides ekstra stgytiltak i fasaden mot Olav Tryggvasons gate. For gvrige fasader vil normal bygge-
standard etter TEK10 veere tilfredsstillende. Det opparbeides omrdder for uteopphold og lek pa tak som far
gode solforhold. Beliggenheten sentralt i Midtbyen gjgr at uteomradene i noen grad utsettes for bakgrunnsstgy
fra omliggende by. Utearealene kan imidlertid relativt enkelt skjermes mot direkte stgy fra omliggende gater
slik at disse tilfredsstiller gjeldende stgykrav. Se stgyrapport.

Kapittel 3.16 Luftforurensning, viser at det blir god luftkvalitet for boligen og tilhgrende arealer for uteopphold
pa balkonger og takterrasser. Se ogsa rapport om luftkvalitet.

Skisseprosjektet viser at det er mulig & etablere gode boliger innenfor planomradet.
4.8 Parkering

Det skal ikke etableres biloppstillingsplasser i planomradet. Sykkelparkering skal opparbeides iht. Trondheim
kommunes parkeringsnorm. Sykkelparkering skal etableres i kjeller. Sykkelparkeringsplasser for besgkende kan
tillates etablert i Felles gardsrom/Passasje. lllustrasjonene viser at gjeldende krav til sykkelparkering kan oppfyl-
les innenfor planlagt bebyggelse.

49  Tilknytning til infrastruktur
Tilknytning til vann- og avlgpsledninger, fjernvarme og strgm vil skje under nybygg i Olav Tryggvasons gate 23.
4.10 Trafikklgsninger

Planomradet grenser til allerede opparbeidede offentlige veier, Olav Tryggvasons gate mot nord og Thomas
Angells gate mot sgr. Det blir ingen parkeringsplasser for bil innenfor planomradet. Varelevering og renovasjon
skal skje fra Thomas Angells gate.

4.11 Planlagte offentlige anlegg

Det er ingen planlagte offentlige anlegg innenfor planomradet.

4.12 Miljgoppfelging, miljgtiltak

Det er pavist forurenset grunn innenfor planomradet. Bestemmelser i reguleringsplanen ivaretar dette.
4.13 Universell utforming

Ved bygging av nye bygg vil de til enhver tid gjeldende krav til universell utforming matte tilfredsstilles. Siden
ny bebyggelse skal knytte seg til eksisterende bygninger, som har variasjoner i etasjehgyder, ma bevaringshen-
syn og brukbarhet av eksisterende bebyggelse, i enkelte tilfeller, veies opp mot krav om tilgjengelig-
het/universell utforming.

Utearealer skal opparbeides i samsvar med krav til universell utforming gitt i kommunens uteromnorm og Plan
og bygnings-loven med tilhgrende forskrifter.

4.14 Uteoppholdsareal

Felgende krav stilles til uteoppholdsareal: «Ved sgknadspliktige tiltak etter pbl § 20-1 a), d) og g) skal det etab-
leres uteoppholdsareal i trad med uteromsnorm i gjeldende kommuneplanens arealdel. Privat og felles uteopp-
holdsareal for boliger skal plasseres pa takterrasser og balkonger.»

I midtbyen krever gjeldende uteromsnorm 30m? uteoppholdsareal pr 100m? BRA bolig. Minimum halvparten av
dette arealet skal vaere felles leke og oppholdsareal. Det er planlagt etablert arealer for uteopphold og lek pa
felles tilgjengelige takflater. Det er utarbeidet solstudier som viser at uteomradene pa tak far gode solforhold.

Rapport for luftforurensning viser at det blir god luftkvalitet for uteomrader pa tak fra 5 etasje og hgyere. Stgy-
forholdene er ogsa tilfredsstillende, j.fr. utarbeidet stgyrapport.

| skisseprosjektet legges det opp til utstrakt bruk av takterrasser.
4.15 Llandbruksfaglige vurderinger

Planforslaget bergrer ingen landbruksinteresser direkte. Generelt er fortetting innenfor allerede etablert
bystruktur gunstig fordi det reduserer utbyggingspresset mot byens randsoner og dyrkbar mark.

4,16 Kollektivtilbud
Omrédet har svaert god kollektivdekning. Se punkt 3.9.
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4,17 Kulturminner

Planforslaget viderefgrer i hovedsak dagens bestemmelser knyttet til kulturminnevern. Hele planomradet ligger
innenfor hensynssone, bdndlegging etter lov om kulturminner. Kulturminneinteressene ivaretas gjennom konk-
rete krav i reguleringsbestemmelsene.

Ny bebyggelse tillates innenfor definerte omrader. Det er strenge krav til arkeologiske undersgkelser og til
involvering av fagmyndighet (byantikvar). Planforslaget apner for riving av eksisterende bygning i Olav Tryggva-
sons gate 23. Hgyden er tilpasset den eksisterende jugendbygningen i Olav Tryggvasons gate 21. Planforslaget
apner ogsa for sanering og riving av deler av bakgardsbebyggelsen. Eksisterende gardsrom i Olav Tryggvasons
gate 17 og Thomas Angells gate 10b beholdes.

4,18 Sosial infrastruktur

Planforslaget legger opp til at det kan bygges mer varierte leilighetstyper som dermed kan veaere attraktive for
stgrre flere av befolkningen enn gjeldende plan apner for. Stgrre leiligheter og lekearealer pa tak vil for eksem-
pel gjgre Midtbykvartalet noe mer attraktivt for barnefamilier.

| kapittel 3.11 redegjgres det for sosial infrastruktur i neeromradet i dag, med god dekning av barnehager, sko-
ler, helsetilbud med videre. Den foreslatte planendringen vil ikke pavirke dette nevneverdig.

4.19 Plan for vann- og avlgps samt tilknytning til offentlig nett

Det er naturlig at ny tilknytning til offentlig vann- og avlgpsnett skjer der ny kjeller kommer ut til gaten, under
nybygget Olav Tryggvasons gate 23.

4.20 Plan for avfallslgsning

Varemottak skal Igses innvendig i ny bebyggelse. Varelevering og avfallshandtering tillates ikke fra Olav
Tryggvasons gate. Dette betyr at all varelevering og avfallshandtering i fremtiden vil skje fra Thomas Angells
gate. Planbestemmelse §6.2 sikrer at avfallsrom skal vaere ferdigstilt fgr det gis ferdigattest for ny bebyggelse.
De konkrete avfallslgsningene detaljeres og avklares med kommune og renholdsverk i forbindelse med
fremtidige byggesaker.

5. Virkninger av planforslaget

5.1 Overordnet plan og fgringer

Befolkningsvekst - bygge byen innover.

| Norge er det et overordnet og langsiktig mal a utvikle baerekraftige og robuste by- og tettstedsstrukturer som
bidrar til a redusere klimagassutslippene. Trondheim gnsker & bli en kommune der det er lett a leve miljgvenn-
lig. For a klare dette er det ngdvendig @ motvirke byspredning, gkt bilavhengighet, og darligere tilgjengelighet
for dem som ikke disponerer eller gnsker & bruke bil. | klimaforliket er det et mal at veksten i persontranspor-
ten i storbyomradene skal tas med kollektivtransport, og szerlig sykkel og gange.

Den forventede befolkningsveksten i Trondheim er pa 2-3000 personer i aret. Dette skaper behov for nye boli-
ger, nye arbeidsplasser og et godt offentlig tjenestetilbud. | tillegg kommer infrastruktur og rekreasjonsomra-
der. Trondheim har lenge hatt som malsetning/prinsipp a «bygge byen innover», med fortetting som hoved-
strategi. Erkjennelsen av dette vises blant annet i Trondheim kommunes arbeid med kommuneplanmeldingen
Gronn strek, som tar sikte pa a avklare og konkretisere hensynet mellom jordvern og byutvikling.

A utvikle en bystruktur hvor alle innbyggerne kan leve miljgvennlig handler om & se langt fram og ta noen klare
valg underveis. Der det er mulig ma hensynet til miljgriktig byutvikling vektlegges og prioriteres.

Et viktig grep for a oppna disse malsetningene er a apne for utvikling av sentralt beliggende boliger, handels-
areal og arbeidsplasser. Midtbykvartalet har alle forutsetninger for a bidra til dette.

Kommuneplanens arealdel 2012-2024

Planforslaget fglger kommuneplanens malsetning om fortetting og flere boliger i Midtbyen.

Bystyrevedtak om & styrke handel i Midtbyen med 25%,

Planforslaget apner for godt tilrettelagte forretningslokaler som ivaretar behov for utvidelse og vekst for eksis-
terende virksomheter sa vel som nyetableringer i en sentral og viktig del av Trondheims handelssentrum. Gjen-
nom dette vil planforslaget vaere et bidrag til a styrke handelen i Midtbyen.
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Midtbyplanen

Deler av bygningene vil veere hgyere enn rammene som gis i Midtbyplanen (1981). Denne apner for bebyggelse
pa inntil 4 etasjer, gesimshgyde 14 meter. Midtbyplanen dpner samtidig for at for stgrre variasjon av hgyder i
omradet rundt Midtbykvartalet.

Veileder for bebyggelsen i Midtbyplanen, vedtatt 29. august 2013

Planomradet ligger innenfor det veilederen omtaler som Nordre del (kvadrant). Her apnes det for noe hgyere
bebyggelse.

«Skiftende hgyder pa bebyggelsen er med a gi nordgstre del en karakteristisk variasjon. Her kan hgydeforskjeller
aksepteres i stgrre grad enn i resten av Midtbyen. Nybygg skal likevel vise hensyn til den skalaen som lavere bebyggelse
representerer. Virkningen i gatebildet ma vurderes slik at det oppnas en god komposisjon mot fasaderekkene i
tilliggende byrom.»

Gjeldende plan
Awvik fra Detaljregulering av Olav Tryggvasons gt. 17, 19, 21,23 Thomas Angells gt.10B,12,12B, 14, 16. (Plannr:
r20090044) vedtatt 28.02.2013, omfatter byggehgyder og arealutnyttelse, bakgard og passasjer:

e  Byggehgyde er foreslatt til 8 etasjer, mot regulert inntil 5 etasjer.

e  Foreslatt gesimshgyde pa Olav Tryggvasons gate 23 ligger i 5 etasjer, eksisterende gesims er ligger i 2 etasjer.

o Ny utnyttelse er foreslatt inntil ca. 6400 m?, vedtatt plan tillater inntil 3900 m? ny bebyggelse.

e Nytt alternativ ivaretar én bakgard (#1) og en publikumspassasje gjennom kvartalet, mens vedtatt plan sikrer 2

bakgarder (#1 og #2) og 2 passasjer, og en beplantet lysgard over avfallsrom (#3).

5.2  Landskap

Planforslaget medfgrer ingen endringer av landskapet pa bakkeplan. Tillatt byggehgyde endres, noe som pavir-
ker taklandskapet. Vedlagt skisseprosjekt viser hoveddelen av takflatene benyttet som takterrasser med area-
ler for uteopphold, lek, vegetasjon.

5.3 Stedets karakter

Planforslaget har som mal a viderefgre og styrke karakteristiske trekk ved Midtbykvartalet. Kvartalet er fullt
utbygd med bygninger som henvender seg mot Olav Tryggvasons gate og Thomas Angells gate. Med unntak av
Olav Tryggvasons gate 23, bevares samtlige av bygningene som har fasade mot gaten. All forretningsvirksom-
het vil fortsatt ha sin henvendelse og sine innganger mot gaten. Bedre og mer fleksible forretningslokaler vil gi
bedre forhold for virksomhetene og derfor bidra positivt til & styrke vitaliteten for omradet som handels og
servicetilbud.

5.4  Byform og estetikk

Kvartalets randbebyggelse og omliggende gatemiljg bevares, samtidig som det dpnes for fortetting inne i kvar-
talet. Det tilrettelegges for gkt fortetting av kvartalet for a gi bedre og mer sammenhengende kontor og
naeringsarealer og mer varierte leilighetstyper. Utadrettet virksomhet prioriteres mot omliggende gater.

Synlighet

E.C. Dahls Eiendom gnsker a bidra til en vital midtby der vern av byens karakter og historiske bygningsmasse er
sentral. Etter tiltakshavers syn er den beste maten a ta vare pa ta vare pa bygningene a videreutvikle disse slik
at de far en mer tidsriktig funksjonalitet.

Bygningene i midtbyen har veert og er attraktive eiendommer for handel og naeringsliv. Men vi ser en utvikling
der midtbyen gradvis taper i handelsomsetning og etablering av arbeidsplasser til fordel for randsonen av
Trondheim. Vi vet at denne utviklingen er i motstrid til de etablerte mal om fortetting og redusert miljgbelast-
ning fra transport.

For a motvirke dette er det viktig & videreutvikle Midtbyen slik at det tilbys lokaliteter som konkurrer i attrakti-
vitet med lokalitetene som tilbys i omliggende handelstyngdepunkt som Tiller og Lade.

Handelsanalyse fra Trondheim kommune (datert 04.12.2012) viser at det er en overetablering av handel pa
Tiller og Lade, sett i forhold til tilliggende befolkning, nar man maler tilgjengelighet og behov for CO?-
genererende reiser. Stgrre virksomheter sgker ut av midtbyen for etablering. E.C.Dahls eiendom jobber for a
opprettholde og styrke Trondheim og Midtbyens historiske posisjon som et kraftsenter for handel og nzaering.

De nye bygningene skal vaere moderne bygninger som reflekterer var tid, men samtidig utformes med respekt
for det omliggende bygningsmiljget. Oppdeling og trapping av bygningsmassens volumer og fasader reflekterer
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proporsjonene til de omliggende bygningene. | fasadene brukes tre som ett av flere hovedmaterialer. Dette
bidrar til & videreutvikle og styrke Trondheims identitet som treby.

Skréfoto sett mot sgr, Olav Tryggvasons Gate i front.
5.5  Kulturminner og kulturmiljg,

Kulturminner i grunnen

Hensynet til bevaring av automatisk fredete kulturminnene innenfor planomradet er ivaretas i planforslagets,
§§ 4.13, 5.1, og 5.1.1. Forslagsstiller vil involvere kulturminnemyndighetene pa alle relevante tidspunkt i Igpet
av en eventuell byggeprosess.

Kulturmiljg

| forbindelse med behandlingen av gjeldende plan ble det gjort en grundig analyse av den kulturhistoriske ver-
dien av bygningene innenfor planomradet. Enkelte bygninger ble vurdert til @ ha mindre verneinteresse og det
ble derfor fattet vedtak som tillot rivning av disse. Det nye planforslaget viderefgrer alle bestemmelser knyttet
til kulturvern, bevaring av bygninger og/eller riving slik de fremgar i gjeldende plan. Planforslaget legger opp til
gkt fortetting, men dette Igses gjennom bygging pa allerede tilgjengelige arealer.

5.6  Forhold til krav i Naturmangfoldsloven (kap. Il)
Planforslaget innebarer ingen endring i forhold til gjeldende reguleringsplan.
5.7 Rekreasjonsinteresser/bruk/folkehelse

Det er ingen rekreasjonsinteresser innenfor planomradet i dag. Planforslaget har ingen negative konsekvenser
for dagens bruk eller folkehelse. Beboere i de nye boligene innenfor planomradet vil ha tilgang pa gode felles-
arealer for lek og uteopphold pa tak. Disse vil ikke veaere tilgjengelig for allmenheten. Beboerne innenfor plan-
omradet vil ha god tilgang pa servicetilbud og livsngdvendige funksjoner. Se punkt 3.11.

5.8 Uteomrader

Kvartalet er bymessig bebygget og det er i dag ingen attraktive uteomrader innenfor planomradet. Planforsla-
get tilrettelegger for bygging av boliger. Kommuneplanen stiller krav om 30m? uteareal per 100m? BRA for
boliger i indre sone. Illustrasjoner, utomhusplan og solstudier dokumenterer at det foreslatte prosjektet vil tilby
gode uteomrader for boligene innenfor planomradet.

5.9 Trafikkforhold

Planendringen har ingen negative konsekvenser for trafikkforholdene i omradet. Det bygges ingen parkerings-
plasser for bil innenfor planomradet. Malsetningen er at beboerne og brukerne av virksomhetene innenfor
planomradet skal benytte fgtter, sykkel eller kollektivtilbud for a dekke sitt transportbehov.

5.10 Barns interesser

Se pkt. 3.10. vedr. barns bruk av planomradet i dag. Planforslaget apner for stgrre variasjon av leilighetstyper,
herunder noe stgrre leiligheter som kan egne seg for barnefamilier. Det blir gode utearealer pa tak der krav til
nzerlekeplass vil kunne tilfredsstilles. Det er tilfredsstillende skole og barnehagedekning i omrader, se pk.t.
3.11. Det er tilfredsstillende trygg skolevei se pkt. 3.9.
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5.11 Sosial infrastruktur
Planforslaget vil ikke ha negativ pavirkning pa den sosiale infrastrukturen i naeromradet.

Planforslaget apner for noe stgrre variasjon av boligtyper enn eksisterende plan. En malsetning er & tilretteleg-
ge for en beboersammensetning som er variert og stabil og som kan vaere et virkemiddel for gkt trygghet i
bygatene rundt Midtbykvartalet.

5.12 Universell utforming

For nybygg vil de til enhver tid gjeldende bestemmelsene knyttet til universell utforming matte tilfredsstilles.
Ved ombygging av bevaringsverdig bebyggelse tillates det avvik fra bestemmelser om universell utforming i
gjeldende byggteknisk forskrift der tiltak for a gjgre eksisterende bebyggelse universelt utformet vil komme i
konflikt med bevaringshensynet.

5.13 Energibehov, energiforbruk

Det er ingen spesielle seerbestemmelser knyttet til energibruk i planforslaget. Generelt vil de til enhver tid gjel-
dende energikrav gitt av plan- og bygningsloven med forskrifter vaere gjeldende. Planomradet ligger innenfor
konsesjonsomrade for fjernvarme.

5.14 ROS
Det er ingen store endringer i forhold til gjeldende plan. En oppdatert ROS-analyse er utarbeidet. Se vedlegg.
5.15 Jordressurser/landbruk

Planforslaget bergrer ingen jordressurser eller landbruksinteresser. Fortetting innenfor allerede etablert
bystruktur er positivt med hensyn til 8 dempe utbyggingspresset mot byens randsoner og dyrkbar mark.

5.16 Teknisk infrastruktur

Planforslaget medfgrer ingen stgrre endringer i forhold til gjeldende plan. Det blir en viss gkning av tillatt ut-
bygget areal (BRA). Det er tilstrekkelig kapasitet for strem, vanntilfgrsel og fjernvarme.

5.17 @konomiske konsekvenser for kommunen
Planforslaget har ingen kjente pkonomiske konsekvenser for Trondheim kommune.
5.18 Konsekvenser for naeringsinteresser

Malsetningen er a bidra til et styrket handelsmiljg i Midtbyen og a bidra til en revitalisering av omradet. E. C.
Dahls Eiendom har som mal a gjgre midtbykvartalet til et attraktivt og godt sted a vaere for leietakere, beboere
og besgkende. Midtbykvartalet skal veere befolket, veere i bruk og invitere til byliv.

Forretning

Planforslaget tilrettelegger for mer attraktive forretningslokaler som er bedre tilpasset leietakernes behov.
Gjeldende plan viser nye forretningsarealer fordelt pa sma arealer fra 70 — 110 kvadratmeter. Arealet i fgrste
etasje splittes opp av mindre bakgarder, avfallsrom og trappekjerner som gjgr det vanskelig a tilrettelegge for
stgrre sammenhengende arealer for forretning. Det er flere forretningslokaler med tilsvarende stgrrelser som
star tomme selv i de mest attraktive handlegatene i byen.

Planforslaget vil apne for etablering av forretningslokaler bedre tilpasset leietakernes gnsker og kriterier. Dette
er viktig for 3 sikre langsiktig, stabil og attraktiv butikkmasse i Midtbyen. Dette er ogsa i trad med politiske mal
om a gke handelen i Midtbyen med 25 prosent de neste fem arene, blant annet for 8 motvirke at Midtbyen
taper i konkurransen om kundene fremfor avlastningssentra pa Tiller og Lade.

Kontor

Det er etterspgrsel etter stgrre, sammenhengende og gode kontorarealer i Midtbyen for a tilrettelegge for
stgrre arbeids- og besgksintensive virksomheter. Midtbyens kvartalsstruktur er delt opp i sma eiendommer
med lav utnyttelse og med forskjellige eiere. Dette gir overkapasitet pa mindre kontorlokaler som igjen fgrer til
at arealer i andre og tredje etasjer blir stdende tomme. Planforslaget er et svar pa dette og haper pa & kunne
tilby gode og fleksible kontorlokaler i sentrum
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5.19 Interessemotsetninger

De viktigste interessemotsetningene i Midtbykvartalet er balansegangen mellom vern av kultur- og bygnings-
milje samtidig som det gis mulighet til a videreutvikle bebyggelsen i trad med nye behov internt i kvartalet sa
vel som i trdd med overordnede behov og prioritering i samfunnet.

5.20 Konsekvenser for klima og det ytre miljg

Fortetting i Midtbyen er seerdeles positivt og i samsvar med overordnede fgringer for klima- og miljgvennlig
byutvikling.

5.21 Avveiing av virkninger

| byutvikling generelt og i Midtbyen spesielt vil avveiningen mellom videreutvikling av byen og vern og ivareta-
kelse av dens historie vaere utfordrende og viktig.

Det er stort behov for flere sentralt beliggende arbeidsplasser og boliger som bidrar til 3 vitalisere Midtbyen
som handels- og opplevelsessentrum i Trgndelag. Det er behov for bedre tilrettelagte lokaler for dagens og
fremtidige virksomheter innenfor planomradet.

Etter vart syn ma hensynet til en miljgriktig fortettingspolitikk vektlegges sterkt. Sentralt beliggende boliger,
handelsarealer og arbeidsplasser gir minimal miljgbelastning pga. transportbehov.

Planforslaget dpner for stgrre byggehgyde og hgyere tetthet enn dagens plan. Dette apner for flere boliger,
arbeidsplasser og mer handel i Midtbyen. Dette er positivt sett i et miljgperspektiv og det er positivt fordi det
kan bidra til & styrke Midtbyen som et vitalt og levende sentrum.

Det nye planforslaget innebaerer ingen endring med hensyn til riving eller bevaring av eksisterende bygg. Plan-
forslaget apner imidlertid for hgyere bebyggelse som vil vaere mer synlig fra omliggende gater enn gjeldende
plan tillater. | arbeidet med planforslaget og skisseprosjektet er det gjort grundige avveininger for a gi den nye
bygningsmassen en utforming som i volumoppbygging, fasadeproporsjoner, materialbruk etc. utformes med
respekt for eksisterende bebyggelse. Nybyggene vil vaere var tids synlige bidrag til Midtbyens historie og det er
lagt stor vekt pa at ny bebyggelse skal sta godt sammen med eksisterende bebyggelse i form og proporsjoner.

6. Planprosess og innkomne innspill

6.1 Planoppstart og medvirkningsprosess
Planoppstart

Oppstartsmgte med kommunen ble avholdt 08.04.2015.

Oppstart av planarbeid ble varslet i Adresseavisen den 12.12.2015. Overordna myndigheter, kommunale enhe-
ter og private interesseorganisasjoner ble varslet via epost, naboer ble varslet med brev.

Medvirkning - naboer og bergrte eiere

| perioden etter at planoppstarten ble varslet er det avholdt mgter med eiere av bergrte eiendommer innenfor
kvartalet. Disse er informert om planene og har veert invitert til 8 komme med innspill til planforslaget.

Planprogram
Det er ikke stilt krav om planprogram. Se kap. 1.4.

6.2 Sammendrag av merknader med kommentarer

Se eget vedlegg.

7. Vedlegg

1. Plandokumenter
1.1 Plankart
1.2 Bestemmelser

2. lllustrasjonsmateriale
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2.1 lllustrasjoner planskisse

2.2 Gateperspektiver

3. Utredninger og analyser

3.1 ROS-analyse

3.2 Branntekniske problemstillinger
3.3 Luftkvalitet

3.4 Stgyutredning

3.5 Dagslysberegning

3.6 VA-ledninger

3.7 Kart fjernvarme

3.8 EL- og fjernvarmenett

4 Kunngjgringsmateriale — innspill til planoppstart
4.1 Varslingsannonse Adresseavisen
4.2 Varslingsbrev

4.3 Innkomne merknader

4.4 Kommentarer til merknader

5 Motereferat

5.1 referat oppstartsmgte
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