TRONDHEIM KOMMUNE

Planident: r20220050
Arkivsak: 22/12391

Detaljregulering av Munkegata 35, Olav Tryggvasons gate 37, 39, 41 og Nedre
Enkeltskillingsveita 4

Reguleringsbestemmelser

Dato for siste revisjon av plankartet :11.11.2022
Dato for siste revisjon av bestemmelsene :24.01.2023
Dato for godkjenning av (vedtaksorgan) : <dato>

§1. AVGRENSNING

Reguleringsbestemmelsene gjelder for omradet som er vist med reguleringsplangrense pa
plankart merket Pir Il, datert 11.11.2022.

§2. FORMALET MED REGULERINGSPLANEN

Hensikten med planarbeidet er 3 oppgradere den eksisterende bebyggelsen og tilfgre nye
arealer for a oppna mer attraktive, sammenhengende og fleksible nzeringslokaler. Planen
legger til rette nye arealer i form av tilbygg, pabygg og klimatisert gdrdsrom i Munkegata 35,
samt pabygg og omforming av toppetasjer i Olav Tryggvasons gate 37 og 39, Nedre
Enkeltskillingsveita 4 og takopplett i Olav Tryggvasons gate 41, og oppgradering av den
eksisterende bygningsmassen.

Omradet reguleres til fglgende formal:
Bebyggelse og anlegg:

e Kombinert formal (F/K/T) - forretning/kontor/tjenesteyting

Hensynssoner:
e Bandleggingssone etter lov om kulturminner (H730) - Grunnen i Middelalderbyen
Trondheim
e Bevaring kulturmiljg (H570) - Munkegata 35

Bestemmelsesomrader:
e #1 Olav Tryggvasons gate 41
e #2 Olav Tryggvasons gate 39
e #3 Olav Tryggvasons gate 37
e #4 Nedre Enkeltskillingsveita 4



§3.

§4.

HENSYNSONER (pbl § 12-6, jf § 11-8)

§ 3.1 Bandleggingssone etter lov om kulturminner (H730) - Grunnen i Middelalderbyen
Trondheim

Planomradet er omfattet av bandlegging av automatisk fredet kulturminne som del av
«Grunnen i Middelalderbyen Trondheim».

Alle inngrep i grunnen eller andre tiltak som kan virke inn pa kulturminnet pa en mate som er
nevnt i kulturminneloven §3, og som ikke er tillatt etter denne planen, er forbudt uten saerskilt
tillatelse fra Riksantikvaren.

§ 3.2 Bevaring kulturmiljg (H570) - Munkegata 35

Bebyggelsen innenfor hensynssonen omfatter bygg med to etasjer og saltak mot Munkegata.
Bygningskarakter, ytre form og dimensjoner for ny bebyggelse innenfor hensynssone bevaring
av kulturmiljg (H570), skal opprettholdes og bidra til 3 styrke det kulturmiljget det er en del av.

Eksterigr mot Munkegata skal rekonstrueres ved bruk av tradisjonelle materialer, detaljering
og vindusformater. Eksisterende bygg tillates demontert for rekonstruksjon/gjenoppbygging.
Fasade i fgrste etasje skal ha en friere og apen utforming, og tillates med vinduer ned til gulv.

Tiltak som bergrer bygningens eksterigr, skal utfgres i samrad med byantikvaren.

BEBYGGELSE OG ANLEGG

§ 4.1 Fellesbestemmelser

§ 4.1.1 Forretning/kontor/tjenesteyting, felt F/K/T01 og F/K/T02
Byggeomradene skal nyttes til forretning, kontor og tjenesteyting. Det tillates bevertning og
annen privat og offentlig tjenesteyting. Minimum 50 prosent av arealene i fgrste etasje skal
benyttes til publikumsrettet virksomhet.

§ 4.1.2 Bebyggelsens plassering og hgyde
Ny bebyggelse skal ikke overstige kotehgyder som er angitt pa plankartet.
Det tillates mindre utkragede baldakiner over inngangsdgrer, over fortau i Olav Tryggvasons
gate.

Det tillates ikke tekniske rom over regulert kotehgyde.

Over regulerte kotehgyder tillates det tekniske installasjoner, solcelleanlegg, heisoppbygg og
adkomst for drift av tak. Tekniske installasjoner, heisoppbygg og adkomst for drift skal
plasseres slik at de ikke er synlig sett fra gateplanet i Munkegata, Olav Tryggvasons gate og
gardsrommet. Solcelleanlegg tillates 0,5 meter over regulert kotehgyde.

Tekniske installasjoner over regulert kotehgyde skal innga som del av taklandskapet og veere
en del av den arkitektoniske Igsningen.

§ 4.1.3 Utnyttelsesgrad
Areal i felt F/K/T01 skal ikke overstige 1 550 m? BRA.
Areal i felt F/K/T02 skal ikke overstige 5 550 m? BRA.
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Tenkte plan og areal helt eller delvis under terreng skal ikke medregnes i grad av utnytting.

§ 4.1.4 Nettstasjon
Det skal opprettholdes tilgang, via kjeller, til eksisterende nettstasjon, utenfor bygget i fortau
langs Olav Tryggvasons gate, for vedlikehold og drift. @kt effektbehov eller endring av
spenningssystem, innenfor planomradet, skal avklares med netteier.

§ 4.1.5 Overvannshandtering
Det skal etableres tilstrekkelig kapasitet for fordrgyning av overvann i henhold til kommunens
krav. Fordrgyning skal helt, eller delvis, I@ses i form av grgnne tak. Viderefgrt vannmengde skal
veere maksimalt 5 I/s. Fordrgyningsvolum ved full utbygging av planomradet skal vaere 17m3.

§ 4.1.6 Varelevering- og avfallshandtering
Varelevering og henting av avfall fra felt F/K/T01 og F/K/T02 skal skje fra Nedre
Enkeltskillingsveita. Det skal settes av plass til avfallsrom innomhus, for naeringsavfall.
Avfallsrom skal vaere felles for bebyggelsen innenfor planomradet.

§ 4.1.7 Sykkelparkering
Det skal etableres innendgrs sykkelparkeringsplasser for arbeidsplasser, for felt F/K/T01 og
F/K/T02. Det skal etableres minimum to (2) plasser per 100 m? BRA.

§ 4.2 Utforming bebyggelse
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Oversikt over byggeomrdader

§ 4.2.1 Felt F/K/TO1 — Munkegata 35 og gardsrommet
Ny bebyggelse skal utformes med saerskilt hensyn til trehusbebyggelsen i kvartalet.

Nytt bygningsvolum inn mot gardsrommet skal utformes som en sluttet form og ha enkle klare
former. Fasader skal ha et rolig og dempet uttrykk, med vinduer plassert med avstand til
byggets hjgrner og gesims. Fasadene skal ha material- og fargebruk som gir en mgrk, matt
brunlig tone.

Det skal etableres forbindelser som binder kvartalet sine bruksarealer sammen.

Universelt utformet adkomst til andre etasjene i Munkegata 31 og 33 skal etableres via heis i
bebyggelsen i felt F/K/T01. Mellom felt F/K/T01 og F/K/TO02 tillates det etablert remningsveier.
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Gardsrommet skal utformes som et klimatisert indre gardsrom, med glasstak og -vegg.
Det skal etableres inngang fra gardsrommet.

§ 4.2.2 Felt F/K/T02 — «Bankbygget»

Nye fasader innenfor felt F/K/T02 skal ha materialbruk og detaljering med hgy kvalitet og
utformes etter fglgende prinsipper:

a. Ny bebyggelse, nye bygningselementer og materialer skal ha formsprak fra samtiden
og vise et samspill med eksisterende arkitektur og materialbruk.

b. Ved fasadeendring skal fasader mot gater og veit inndeles samsvarende med
bestemmelsesomrader. Fasader skal ha fargebruk som er samstemt med nabofasader.

c. Fasader i fgrsteetasje mot gater, skal ha solide materialer, veere dpne med hgy grad av
transparens og inviterende med godt markerte og belyste inngangssoner. Det tillates
mindre utkragede baldakiner over inngangsdgrer.

d. Hjgrnene mot Munkegata og Nedre Enkeltskillingsveita skal vaere avfaset i fgrste. Det
tillates utkraging ut over avfaset gatehjgrne mot Nedre Enkeltskillingsveita.
Utkragingen skal maksimalt krage 0,8 meter over fortau med en fri hgyde under, pa
minimum 3,6 meter.

e. Tekniske installasjoner, solavskjerming, remningsveier, vareleveringsport og lignende
skal fargesettes og formgis i sammenheng med den gvrige arkitektoniske Igsningen.

f. Tekniske installasjoner over regulert kotehgyde skal veere del av den arkitektoniske
Igsningen og fremsta som en integrert del av taklandskapet.

§5. BESTEMMELSESOMRADER

Bestemmelsesomrader er angitt med avgrensning.
Avgrensning mellom bestemmelsesomrader, tillates sideveis forskjgvet inntil 0,5 meter.
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Oversikt over bestemmelsesomrdder
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Bestemmelsesomrade #1 Bestemmelsesomrade #2 Bestemmelsesomrade #3 Bestemmelsesomrade #4

Oversikt over takform og plassering av gesims for bestemmelsesomrdde 1-4

§ 5.1 Bestemmelsesomrade #1, Olav Tryggvasons gate 41

Bebyggelsens gesims mot gate skal ligge pa etasjeskille mellom 3. og 4. etasje.

Tak skal vaere skratt med takvinkel som eksisterende. Det tillates takopplett i takflate. Ytre mal
pa takopplett skal ikke veere bredere enn 2,8 meter, og avstand mellom dem skal veere
minimum 1,6 meter. Takopplett pa hjgrnet Munkegata/Olav Tryggvasons gate skal ikke veere
bredere enn 2,2 meter.

§ 5.2 Bestemmelsesomrade #2, Olav Tryggvasons gate 39

Fasade mot gate skal avsluttes med en tydelig gesims, som skal ligge pa etasjeskille mellom 4
og 5. etasje. Fasadeliv over gesims skal trekkes minimum 1,2 meter inn fra gatefasaden.
Tilbaketrukket del av tak skal ha et enkelt og transparent uttrykk.

§ 5.3 Bestemmelsesomrade #3, Olav Tryggvasons gate 37

Fasade mot gate skal avsluttes med tydelig gesims og som skal ligge pa etasjeskille mellom 4.
og 5. etasje. Takflate mot Olav Tryggvasons gate skal vaere skra med takvinkel maksimum 70
grader. Det tillates takopplett i skra takflate. Fasade over gesims, inn mot veita, skal utformes i
sammenheng med skratak mot Olav Tryggvasons gate. Ytre mal pa takopplett skal ikke vaere
bredere enn 2,8 meter, og avstand mellom dem skal veere minimum 1,6 meter.

§ 5.4 Bestemmelsesomrade #4, Nedre Enkeltskillingsveita 4

Bebyggelsens gesims mot veita skal ligge pa etasjeskille 3. og 4. etasje.

Takflate mot veita skal vaere skra, med en takvinkel pa maksimum 65 grader. Det tillates
takopplett i takflaten. Ytre mal pa takopplett skal ikke veere bredere enn 2,8 meter, og avstand
mellom dem skal vaere minimum 1,6 meter. Tak for takopplett skal ikke krage ut, og eventuell
solavskjerming skal bygges inn i vindussmyg. Fasade pa gavl skal utformes i sammenheng med
skratak mot veita, og ha et rolig og dempet uttrykk.

§6. VILKAR FOR GJENNOMF@RING

§ 6.1 Sikring av automatisk fredet middelalderbygrunn og nabobebyggelse i bygge- og
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anleggsfasen

Tiltak etter planen skal utfgres pa en slik mate at de ikke medfgrer rystelser, setningsskader,
endringer i grunnvannstanden, endringer i bevaringsforholdene eller direkte inngrep som kan
skade automatisk fredete kulturminner i planomradet eller tilstgtende omrader.

Det skal utarbeides en plan for sikring av kulturlag i grunnen og vernet nabobebyggelse.
Planen skal beskrive ngdvendig praktisk rekkefglge som ma fglges ved gjennomfgring. Hvis
planen etter Riksantikvarens vurdering ikke sikrer kulturlag i grunnen pa en tilfredsstillende
mate, kan Riksantikvaren kreve at kulturlag sikres gjennom en arkeologisk utgraving.

Planen skal godkjennes av Riksantikvaren fgr igangsettingstillatelse for rive- eller byggetiltak
gis.

§ 6.2 Overordnet plan for brann

Ved sgknad om rammetillatelse skal det foreligge et brannteknisk konsept, som omfatter hele
planomradet. Brannteknisk konsept skal inneholde dokumentasjon av lgsninger, og skal
utarbeides i dialog med Trgndelag brann- og redningstjeneste.

§ 6.3 Redegjgrelse for tiltakets arkitektur og forhold til omgivelsene
Ved spknad om rammetillatelse skal det gjgres rede for tiltakets arkitektur og forhold til
omgivelsene. Redegjgrelsen skal inneholde:

a. Utomhusplan i malestokk 1:500. Planen skal vise tomtegrenser, bebyggelsens
plassering, hgyde, takform og mgneretning. Utomhusplanen skal og vise innganger til
bebyggelsen, beplantning, skilt, mgblering, sykkelparkering, utforming av gater med
vannavrenning, overvannshandtering og hvordan tilgjengelig/universell utforming er
ivaretatt.

Gateperspektiver sett fra Munkegata, Olav Tryggvasons gate og Thomas Angells gate.

c. Snitt og oppriss som viser bebyggelsens plassering i forhold til eksisterende og planlagt
terreng, gater og nabobebyggelse.

d. Det skal dokumenteres at tekniske og andre installasjoner pa tak ikke er synlig sett fra
gateplanet i Munkegata, Olav Tryggvasons gate og gardsrommet.

e. Tegninger med ledsagende tekst som beskriver fasadekomposisjon, material- og
fargebruk, gesimsdetaljer, herunder hvordan valgte farger virker ssmmen med
nabobebyggelsen og fargepalett for den historiske trehusbebyggelsen.

f. Prinsippdetaljer som viser overganger mellom ny og verneverdig bebyggelse.

g. Uttalelse fra Byantikvaren

Utomhusplaner skal godkjennes av Trondheim kommune fgr igangsettingstillatelse kan gis.

§ 6.4 Geoteknisk prosjektering

Ved sgknad om rammetillatelse skal det foreligge geotekniske undersgkelser og prosjektering.
Det skal veere gjennomfgrt geoteknisk prosjektering for sikring av stabilitet ved
utgraving/riving samt fundamenteringslgsning. Sikring av naerliggende konstruksjoner i vernet
bebyggelse skal prosjekteres.

Prosjekteringen skal vaere utfgrt i samrad med byggeteknisk radgiver. Behov for supplerende
undersgkelser og prosjektering, samt oppfglging i rive- og byggefaser, skal beskrives.
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Det skal dokumenteres at geoteknisk prosjektering er i henhold til plan for sikring av kulturlag i
grunnen og nabobebyggelse i bygge- og anleggsfasen.

§ 6.5 Forurensing i grunn

Ved spknad om igangsettingstillatelse, skal tiltaksplan for handtering av forurenset grunn, i
trad med forurensningsforskriftens kapittel 2, vaere godkjent av forurensningsmyndigheten.
Alternativt ma dokumentasjon av at grunnen ikke er forurenset legges frem for
forurensningsmyndigheten.

Det skal dokumenteres at tiltaksplan for handtering av forurenset grunn er i henhold til plan
for sikring av kulturlag i grunnen og nabobebyggelse i bygge- og anleggsfasen.

§ 6.6 Bygge- og anleggsfasen
Med spknad om igangsettingstillatelse skal det fglge plan for beskyttelse av omgivelsene mot
ulemper i bygge- og anleggsfasen.

Planen skal gjgre rede for:

a. Trafikkavvikling, driftstider, trafikksikkerhet

b. Tiltak for a redusere klimautslipp i byggefasen

c. Stgvdemping, renhold og stgyforhold
Statlige retningslinjer for behandling av stgy og luftkvalitet i arealplanleggingen,
henholdsvis T-1442 og T-1520, skal legges til grunn

d. Skilt og informasjon til myke trafikanter om varighet av arbeidet, og beskrivelse av
alternative traséer som skal vaere universelt utformet
Tilkomst for rednings- og slokkeinnsats

f. Beskyttelse av gatetraer i Munkegata, bade krone og rotsystem

Det skal dokumenteres at plan for bygge- og anleggsfasen er i henhold til plan for sikring av
kulturlag i grunnen og nabobebyggelse i bygge- og anleggsfasen.

§ 6.7 Vann og avlgp
Teknisk godkjent vann- og avlgpsplan skal foreligge f@r relevant tillatelse til tiltak gis.

§ 6.8 Brannsikkerhet og beredskap

Ved sgknad om igangsettingstillatelse skal det redegj@res for branntekniske Igsninger for
omsgkte tiltak. Redegjgrelsen skal ta med seg tiltakets virkning for omkringliggende
eksisterende bebyggelse og regulert bebyggelse.

Det skal dokumenteres at det foreligger beredskapsplan, senest ved brukstillatelse.

§7. REKKEF@OLGEKRAV

§ 7.1 Ferdigstillelse tekniske anlegg
F@r det gis brukstillatelse skal det for det aktuelle byggetrinnet vaere etablert ngdvendig
anlegg for vann og avlgp, renovasjons- og vareleveringslgsning og sykkelparkering.
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§ 7.2 Automatisk fredet middelalderbygrunn

Fer tiltak vist i reguleringsplanen kan realiseres, skal det foretas en arkeologisk gransking av
den delen av det automatisk fredete kulturminnet som kommer i konflikt med tiltakene.
Avbgtende tiltak ma sikre kulturminner i tilstgtende omrader som skal bevares i et
langtidsperspektiv. Det skal tas kontakt med Riksantikvaren i god tid fgr tiltaket skal
gjennomfgres slik at omfang og kostnader for arkeologisk gransking kan fastsettes, jamfgr
Kulturminneloven § 10.

Dato og signatur (Ordfarer)
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