Trondhem kommune

Saksframlegg

KONGENS GATE 30 (PRINSEN HOTELL)
REGULERINGSPLAN
SLUTTBEHANDLING

Arkivssksr.: 07/40813

.12 Settinn inngtillingen under dennelinja

Fordag til inngtilling:

Bystyret vedtar reguleringsplan for Kongens gate 30 (Prinsen hotell) som vist pa kart i malestokk 1:500,
merket pka ARKITEKTER, senest datert 26.05.10 med bestemmel ser senest datert 26.05.10.

Vedtaket fattes i henhold til plan og bygningdoven § 12-12.
.2 Sett inn inngtillingen over dennelinja
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Trondhem kommune

... Sett inn saksutredningen under dennelinja

Sammendrag

Hensikten med reguleringsplanen er atilrettelegge for en utvidelse av Prinsen hotell med ca. 70-80
hotellrom og en konferansedd ved utbyggingi bakgérden i Prinsenkvartalet og mot Holstveita.

Utvidelsen av hotellet er foredéit inne i kvartalet mellom det haye Bandernes Hus og den lave,
verneverdige bebyggelsen i &. Olavs gate og Holstveita. | foresparselssak i bygningsradet 29.07.08 ble
det anbefdt igangsetting av planarbeidet innenfor rammene i Midtbyplanen.

Hovedutfordringen i planarbeidet har vaat &finne & volum som innordner seg haydebestemmelsen i
Midtbyplanen pa en god méte. Radmannen mener at det foreddte volumet pdinntil 5000 m?2 BRA i 3-6
etager e tilstrekkelig tilpasset den eksisterende bebyggelsen i kvartdet. Det er lagt vekt pa a
fasadeuttrykket ikke skal veere ekspressivt. | vedtak i foresperselssaken i bygningsrédet 29.07.08 ble
viktigheten av ata vare pa Kieglekroa og stedets historiske verdi understreket. Det er nd sikret gjennom en
reguleringshestemmel se som sier a omradet ska nyttestil bevertning. Plassen utenfor Kieglekroa fremstér i
liten grad som en offentlig plass med gode oppholdskvdliteter. Det er anbefdt at plassen kan bebygges
med et toetagers trehus med saltak for & komplettere veitestrukturen som ligger innenfor verneomradet
Sanden i Midtbyplanen.

Ved offentlig ettersyn hadde naboene i Holstvaita borettd ag merknad til planfordaget. Det medferte at det
ble utfart beregninger av dagdysforholdene for lellighetene som ligger ut mot veita

Rapporten vige a to lelligheter har dagdysforhold som ikke tilfredsstiller teknisk forskrift i dag og a
dagdysforholdene etter utbygging blir noe mer redusert. Dagdysforhol dene sammen med

problematiske innkjaringer til garageporter i Holstveita, medfarte at fordagsdtiller endret planfordaget pa
del som vender mot Holstveita. Fasadelivet pa den estlige delen av den nye bebyggelsen i Holstveita er
trukket tilbake dik at den flukter med gavien til Bendernes hus og maksma byggeheyde er redusert med
én etage. Holstveita borettd ag ensker likeve ikke en dik lgsning ettersom den fored &te utbyggingen vil
forverre lysforholdene. Radmannen mener at det justerte planfordaget i stor grad tar hensyn til
dagdysforholdene i Holstveita og viser til at det ogsa finnes andre avbetende tiltak. Radmannen anbefder &
godkjenne planfordaget.

Bakgrunn

Komplett planfordag er mottatt 04.05.09. Planfordaget er utarbeidet av Per Knudsen Arkitektkontor AS,
pavegne av tiltakshaver AS Bendernes Hus v/iBasde AS. Planfordaget er utfert i samsvar med
kommunens reguleringsveileder og avtder gjort i oppstartsmete 21.12.07.

Planomrédet omfatter disse eendommene:
Gnr./bnr. 402/1, 76, ed av Trondheim kommune
Gnr. /bnr. 402/75, 141, 144, 190, 191, eid av AS Bgndernes Hus

Planstatus

Forholdet til kommuneplanens arealdel

Planomradet er i kommuneplanens arealdd avsat til bybebyggese. Trondheim kommune har en strategi
om &fortette byen innenfor eksisterende bebygde omrader, samt retningdinjer om at bebyggelsen skal
utformes med respekt for omgivelsenes ssarpreg med hensyn til volum, form og materiabruk.
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Trondhem kommune

Gjeldende reguleringsplan

Gjeldende reguleringsplan e Midtbyplanen, vedtatt 28.08.81. Planomradet er i gjeldende reguleringsplan
avsatt til byggeformdene forretning/kontor og til offentlig plass ved Holstveita. Planomradet grenser inntil
spesidomrade for bevaring (Sanden-omradet) som trehusene ut mot St. Olavs gate i samme kvartd er en
del av.

Formdet med Midtbyplanen er blant annet & sikre en gradvis fornyelse av bebyggel sen pa en méte som
bevarer og videreutvikler midtbyens ssarpreg og helhetsmilja. Det er spesielt viktig & beholde Trondheims
karakter som treby.

| forhold til bebygge sesstruktur uttrykker bestemmelser i Midtbyplanen a ny bebyggelse skd gisen form
og dimengon som passer inn i eksisterende milja. | forhold til heyde pa bebyggelse angir bestemmelseni
Midtbyplanen at maksmal byggehayde er 4 etager (gesmshayde 14 meter). Det kan gjares unntak fra
haydebetemmelsen i kvartaler hvor det frafer er hayere bebygge se og hvor det anses som en fordd for
helhetshildet at det blir en mykere overgang til den lavere bebyggel sen innenfor samme kvartd.

Andre planer

Gatebruksplanen for Midtbyen ble vedtait av Bystyret 14.06.07. Gjennomfering av gatebruksplanen
innebagrer blant annet etablering av et nytt av-/pastigningspunkt for buss og trikk i omradet rundt
Prinsenkrysset. Avklaring om eventud| stenging av Prinsenkrysset for ordinag biltrafikk avventestil nye
trafikkandyser er gjennomfert.

Awik fra gjeldende planer
Planfordaget avviker fraMidtbyplaneni forhold til & offentlig plassi Holstveita er fored ét til
byggeomréde.

Planomr adet, eksisterende forhold

Beliggenhet

Tomten ligger svaat sentrdt i Midtbyeni Trondheim. Planomrédet omfatter store deler av AS Bandernes
Hus eendom i Prinsenkvartaet som avgrenses av Prinsens gate i et, Kongens gate i sar, &t Olavs gatei
vest og Holstveitai nord. Planen omfatter ogsa deler gategrunnen i Holstveita, Prinsens gate og Kongens

gate. Flanen ligger inntil og delvis innenfor den verneregulerte bebyggelsen i . Olavs gate, som er en del

a bevaringsomrédet * Sanden’ | Midtbyplanen. R

. 1, 7 e 1 T T
¥ = St i e i P ) [B6 i} LA

A e I ) N S e L ' Lkl e v g losaknl

N Ry — 3 17 15 [T ez
= Lzt [ ; 1":":""-..: ".'iT
|

! S0 Vi At
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Trondhem kommune

Dagens arealbruk
Planomradet benyttesi dag til forretninger, kontor, bevertning og hotellvirksomhet, samt til parkering og
gate med fortau. Prinsen Hotell disponerer i dag 81 hotdllrom.

Eksisterende bebyggelse

Kvartaet bestér i dag av Bendernes Hus, et hotell, konferanse- og bevertningsbygg i 7-9 etasjer mot
Prinsens gate og Kongens gate, lavere bebyggelsei 242 - 4 etager mot Holstveita, bakgardsbebyggelse
med inngang fra Holstveita, samt lav trehusbebyggdsen i 22 etager mot . Olavs gate. Kieglekroa er
Trondheims eldste pub og ligger innei bakgardsbebygge sen.

Bendernes Hus ble bygd i 1958 og er oppfart i betong med karakteristiske gesmser. Hovedfasadene mot
Prinsens gate og Kongens gate samt begge gavlene gjennomgikk en fasadeopprusting i 2002.

Kvartaet er i dag todelt. Bendernes Hus ruver i gst og sar, mens smaskaa trehusbebyggelse, henvender
seg mot gatelgpene . Olavs gate i vest og Holstveitai nord. Denne toddlingen markerer ogsa skillet
mellom den historiske trelbyen, omtalt som Sanden-omradet, og det nyere bysentrum.

Verneverdi
Trehusbebygge sen langs St. Olavs gate og langs Holstveita har antikvarisk verdi. Bebyggelsen her inngdr i
bevaringsomradet Sanden. Kieglekroa betraktes som et bykulturminne.

Dagdysforhold i Holstveita

Boligenei Holstveita er servendte og ligger inn mot et veit med hayere bybebyggelse pA motsatt side. To
av leilighetene i Holstveita borettdag har eksisterende lysforhold som etter dagdysmdinger som er
giennomfert i forbindelse med plansaken for Prinsen hotell, viser seg a vaae darligere enn anbefdingenei
teknisk forskrift.

Trafikkforhold

Planomradet ligger inntil Prinsens gate og Kongens gate som er trafikkerte gater pa henholdsvis
10550 ADT (2005), og ca 7000 ADT. St. Olavs gate er mindre trafikkert med trafikkmengde 4200
ADT. Holstveita gir adkomst til parkering i bekgérd og i p-kjellere. | tillegg fungerer den som en
sarvicegate for vardevering og sgppdtamming. Bendernes Hus disponerer i dag totalt 130 p-plasser
fordelt pa 20 p-plasser i bakgarden og 110 p-plasser i parkeringskjeller.

Sy og luftforurensning

Planomrédet er utsatt for trafikkstay. Prinsen hotell skjermer i stor grad for bakenforliggende bebyggese,
men bade Kongens gate og . Olavs gate har forholdsvis mye trafikk. Den nye bebyggelseni planfordaget
ligger i gul staysone, dvs. med stayniva mellom 55 — 65 dBA. N&r det gjelder Iuftkvaliteten overskrides
grenseverdiene for NO,, men ikke for svevestav PM .

Kollektivtilbud
Kollektivtilbudet er godt med mange bussruter som trafikkerer Kongens gate og Prinsens gate, og
holdeplasser i Prinsens gate i umiddebar naghet. Grakallbanen har holdeplassi St. Olavs gate.

Energiforsyning
Planomradet ligger innenfor konsegionsomradet for fjernvarme.

Planpr osess
|gangsetting av planarbeidet
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Trondhem kommune

Reguleringsarbeidet er lovlig kunngjort ved annonse i Adresseavisen 08.08.08 samtidig med at naboer,
berarte parter, offentlige og private instanser ble vardet direkte med brev.

Tidligere vedtak i saken

Foresparsdl om igangsetting av planarbeid ble behandlet | mate 29.07.08, der Bygningsradet vedtok:
" Bygningsrédet/Det faste utvalget for plansaker anbefaer at det igangsettes en reguleringsplan for
Prinsenkvartalet, Kongens gate 30. Bygningsradet/Det faste utvalget for plansaker kan anbefae
den foredéite planavgrensningen. Det kan vurderes utbygging av omrédet som er avsatt til offentlig
plassi gjeldende reguleringsplan. For avrig bar bebyggelsen utformes innenfor rammene i
Midtbyplanen. Fordag til utbygging er ikke redlitetsbehandlet i denne foresparsel ssaken. Konkrete
forhold ma vurderesi planprosessen.
Vedtaket fatesi henhold til plar+ og bygningdoven 8§ 30-1.

Flertalsmerknad - H, Ap, Sp, MDG, V og FrP:

Merknadsstiller ser behovet for igangsetting av reguleringsplan med tanke pa a gke
hotellkapasiteten i omradet, og ser positivt pa tiltakshavers gnske om a videreutvikle hele kvartaet
til abli en sarre del av byen med nye veiter og snarveier og done opp for gardsrom som er lite
tilgjengelige i dag. Merknadsstiller understreker likeve viktigheten av atavare pa Kieglekroaog
stedets historiske verdi. Merknadsstiller er derfor glad for a tiltakshaver gir uttrykk for &g
Kieglekroa en sentrd plassi planene”

Ved farsegangsbehandling av planen ble fadgende inngtilling ensgemmig vedtait i mete 03.06.09:
"Bygningsradet/det faste utvalg for plansaker vedtar alegge fordag til reguleringsplan med
planbestemmel ser for Kongens gate 30 ut til offentlig ettersyn, samtidig som det sendes pa haring.
Planfordaget bar bearbeides som beskrevet i saksfremdtillingen. Planen er vist pakart i maestokk
1:1000, merket pka ARKITEKTER, datert 17.12.08, sist endret 30.04.09 og i bestemmel ser St
endret 11.05.09. Vedtaket fattesi henhold til pbl. § 27-1.”

| saksfremtillingen anbefate rédmannen a fagende bearbeides far duttbehandling:

- Smavolumjusteringer, blant annet i overgangen mellom nytt og eksisterende hotell.

- Fasadeuttrykket ma dempes yiterligere ned i forhold til ekspressivitet og at materiabruken i serre grad
ber tilpasse seg Bandenes hus i forhold til illustragonameateridet.

- Bestemmelse om a det ikke tillates takterrasser som vender ut mot offentlige gater i felt D og E.

- Fasadeoppriss pa bebyggelsei Holstveita.

Som svar pa dette, er det i § 4.4 gitt bestemmelser om fasadeuttrykket og takterrasser. | § 4.5 er det gitt
naamere bestemmel ser for fasaden pa bebyggelse mot Holstveita. Fasadeopprisset mot Holstveita er ikke
justert far duttbehandling av reguleringsplanen, og ma derfor felges opp videre i byggesaken.
Volumjusteringer kan ogsa diskuteres videre i byggesaken.

Merknader til planforslaget far forste gangs behandling

Samrédsmete ble avholdt 10.09.08. | forbindelse med oppstart av reguleringsplanen kom det inn tre
merknader som er ivaretatt i planen. Fylkeskommunen pdpekte a bygninger som skal rives ma
fotodokumenteres far riving og dette er ivaretatt i besemme se § 8.3. Politiet minnet om viktigheten av en
god trafikkavviklingsplan pa en sa sentral tomt, og det er ivaretait i bestemmelse § 5.3. Mgja Eiendom AS
var bekymret for tilgjengdigheten i byggeperioden til deler av deres bebygge se som har inngang fra
Holstveita. Tilgjengdigheten er sikret | bestemmelse § 8.1
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Trondhem kommune

Merknader til planforslaget ved offentlig ettersyn

1) Sar Trendelag fylkeskommune, brev datert 23.06.09

Ettersom planomrédet er bebygd, er det vanskelig afa gjort arkeologiske undersakelser i forkant av
planvedtaket. Dette innebagrer at nedvendige arbeider i grunnen ma overvakes av arkeologisk myndighet,
som mavardesi god tid far arbeidene igangsettes. Dersom funn gjeres i forbindelse med byggearbeidene
ska arbeidet stanses omgadende. Fylkeskommunen stiller ingen vilkar for egengodkjenning, men anbefader
at bestemmelsenes § 3.4 justeres for & understreke de arkeol ogiske undersokel sene.

Radmannens kommentar: Bestemmelsene § 3.4 er justert i trad med merknad fra fylkeskommunen.
2) Statens vegvesen, Region Midt, brev datert 01.07.09: Ingen merknader

3) Foreningen til Norske Fortidsminnemerkers Bevaring, DTA, brev datert 02.07.09
Fortidsminneforeningen mener a St. Olavs gate kan vurderes som byens kanskje vakreste gate hvis
ma estokken béde er enhetlighet og at bygningene hver for seg har betyddlige kvditeter. Samme haye
kvditet har Holstveita som representant for veitene. Fagende tiltak like utenfor vernereguleringen kan da
hardt mot de verdiene som ska beskyttes for byfellesskapet dik som;

- Riving av Kiegla- bygningen og gienbygging av hotdlets flgy langs Holsveta

- Oppfaring av nytt fireetages bygg i Holstveita

- Oppfaring av nytt 6-7 etages bygg pardlet med hotellets egsiflay.

Fortidsminneforeningen mener nytt bygg i 4 etager i Holstveita utgjer den starste trusslen mot strakets
kvaliteter, og foredar at ny bebygge se reises med samme form og volum mot veita som de opprinndige
bygningenei Holsveta 5 og 3 jfr. et vedlagt bilde som viser den opprinnelige bebyggelsen her. Hotellets
etfl gys nordfasade mot Holstveita bar bevares som eksempel pa bybebyggelse frade farste
etterkrigsirene.

Radmannens kommentar: Rédmannen har med stette i byantikvarens uttalelse vurdert a den estlige
nybyggdeen kan betraktes som en del av Bandernes hus og at denne delen bar gis et formsprék som
harmonerer godt med denne delen. Bebyggelsen er trukket tilbake til gavl pa Prinsen hotell. Den vestlige
nybyggdelen i Holstveita skal formidle overgangen til det verneverdige tammerhusmiljeet | Lokkan
Sandenomrédet, og planen angir a nybygg ska vaae et trehusi to etager med satak og bebyggelsen sk
ha god streksmessg tilpasning.

4) Holstveita Borettdag, brev datert 28.06.09

Borettdaget har fagende merknader til planford aget:

- Har ikke blitt invitert til informagonsmete 08.09.08. @nsker nytt mete.

- De har innkjering til garagei veita, og veita sperres ofte av varelevering, renovagon med mer.

- Bekymret for tilkomst og stayplager i anleggsperioden.

- @nsker a kommunen krever sgppelsug for afjerne renovasjonstrafikken hver dag kl. 06.00.

- Fasader i deres verneverdige bygninger i den estlige delen av Holstveita ma tas mer hensyn til.

- Lesninger i fasade pa konferanserommene maikke gi direkteinnsynii leiligheter i Holstveita.

- Hoyt volum i Holstveita vil marklegge leilighetene som ligger vendt mot veita @nsker derfor at den estlige
fasaden trekkes tilbake og mykes opp, ved for eksempel skréit tak som i resten av Holstveita. Den
foredatte |zsningen forringer noen av leilighetene i borettslaget, og de ensker at utbygger gir gkonomisk
kompensagon for dette.

- @nsker at det ikke 3pnes for nattklubblignende etablissementer mot veita. Vil gjerne ha Kieglekroa dik
den fremstar i dag som nabo, og er redd at den som en del av fasade eftet vil endre magruppe og til, og
dermed mer stoy.
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Etter offentlig ettersyn er det utarbeidet dagdysrapport som viser & to leiligheter har lysforhold som er
under kravet til dagdysi bolig. Beregningene viser a en utbygging vil gjere lysforholdene enda verre, og
borettdaget har pa bakgrunn av denne kommet med ny merknad. De kan ikke akseptere nytt fordag til
utbygging mot Holstveita fordi de mener at det vil gjare boligene ubeboelige med lysforhold langt under
kravet. Begge merknadene er vedlagt saken.

Radmannens kommentar: Kommunen har kun mulighet til & palegge negingdivet a oppsamling av avfall
skjer paegen grunn og i lukket rom, men spersméet om nagringdivet kan pdegges lzsninger som
sappesug er til utredning i regi av Avfal Norge og KS og kan fordgpig ikke kreves. Det er imidlertid
muligheter for agi restrikgoner i forhold til stey, og rédmannen har derfor i bestemmelse § 4.7 fored it at
sayende virksomhet i Holstveita, som avfdlshenting og vardevering ska skjekl 07 -19. | besemmelse 8
8.1 er det skret at naboeiendommer ska ha god tilgjengelighet under byggeperioden, og det er krav om
godkjent plan for anleggdtrafikk i forbindelse med seknad om igangsettingdtillatelse. Ved politisk
behandling ble viktigheten av ata vare pa Kieglekroa understreket.

Det er ikke anledning til &fastsette at Kieglekroai seg selv skd tasvare pai dejuridisk bindende
bestemmelsene. Det er derfor i bestemmelsene sait at felt E pa plankartet ska inneha bevertningssted pa
gateplan med inngang fra Holstveita. Eier har intengoner om adrive Kieglekroa videre i eksisterende og
nye lokaer. Uteserveringen er planlagt flyttet til bakgarden i kvartaet. Intengonene er a ny bebyggelsei
sterst mulig grad ska ta hensy til problemer med innsyn for bade boliger og hotellrom. Nar det gjelder
dagdysforhold og vurdering av verneverdi, viser rédmannen til beskrivelse av konsekvenser av
planfordaget og rédmannens vurdering.

Oversikt over endringer etter offentlig ettersyn

Pankart:
Felt for offentlig fortau T2 er utvidet pa bekostning av byggeomrade for
forretning/kontor/hotdll/bevertning mot Holstveita
Maksmae byggeheyder pafdt D er redusart frac +25,0 til ¢ +22,0
Maksmae byggehayder for felt B og E er redusert frac +22,5 til ¢ +22,0.

Bestemme sr:
§ 3.4: Krav om arkeol ogiske undersokel ser.
8 3.5: Tillegg om at bilparkering ska skjei parkeringskjdler.
§ 4.3, takterrasse: Ny bebyggelse skal i hovedsak haflate tak. Det kan etableres takterrasser pa
fdt B og D. Rekkverk ska veae tilbaketrukket minimum 2 meter fragesms.
§ 4.3, utforming: Vestfasadene med henvendese til bakgardsrommenei felt C skal ha et dempet
uttrykk. Toppetagen og gesimsi felt C ska ogsa ha et dempet uttrykk. Utkraging, dankhet og
farge pa gesims skd vurderes saaskilt ved byggesgknad. Materiabruken og omfanget av glassi
fasade skal vurderes ssarskilt ved byggesaknad. Tillegg om at fasaden ut mot Holstveita skd halys
farge.
8§ 4.4: Tilfayd a fasade mot Holstveita skal ga fragategulv til gavl. Ny bygning vest i Holstveita
ska ha skrétak med markert gesims og med en materialbruk tilpasset eksiserende
trehusbebyggelse i omradet. Tillegg om at fasaden ut mot Holstveita skal halys farge. Eventuelle
kobbhus skd ikke ga frem til gesims og ska vaae i om lag samme starrelse som kobbhus pa
omkringliggende bebyggelse. Uttrykk, antall og utforming av kobbhus, materialbruk og fargevalg
skad vurderes saarskilt ved byggesaknad. Materidbruken og omfanget av glassi fasade ska ogsa
vurderes sarskilt ved byggesegknad.
8§ 4.6: Ny betemmelse om at st@yende virksomhet i Holstveita, som avfdlshenting og vardevering
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skal skjekl 07 — 19.

§ 5.3 Ny bestemmel se om opparbel del sesplan: Sgknad om byggetiltak for ny bebyggelse ska
innehol de opparbei del sesplan for offentlige trafikkareder. Opparbeidel sesplanen ska vise:
gatebelegg pa gate og fortausared , heydeangivelser ved inngangsparti, vegetagon, gatebelysning.

§ 6.2 Tidligere bestemmelse om eksterigr utgar, da bestemmelsen i varetas gjennom bestemmelse
6.2 om utforming.

§ 7.1 Opparbeidelse av Holstveita. Endret ordlyd til: Offentlige trefikkareder i Holstvaitaska vagre
opparbeidet i samsvar med godkjent opparbeide sesplan far brukgtillatelse for byggetiltak gis

Beskrivelse av anbefalt planfordag

Planlagt arealbruk

Planomradet foredas regulert til kombinerte formd som hotell, bevertning, forretning og kontor. Det
fored s at eksisterende bygning i Bendernes Hus gis bevaringsformd. Det er ogsatatt inn noen
tilgrensende offentlige trafikkomrader. Formdene fra gjeldende reguleringsplan foredasi stor grad at
viderefaresi det nye planfordaget, men plassen utenfor Kieglekroai Holstveita er foredétt omregulert fra
offentlig trafikkomrade til byggeomréde.

Planlagt bebyggelse

Deler av bakgardshebyggelsen til Bendernes Hus og bebyggelse mot Holstveita fored 3s revet og erdtattet
av et tilbygg paca 900 m2i grunnflate. Maksimalt bruksared for nybygg er 5000 m2.

Ny bebyggelse er foredétt i 3-6 etager og maksmae gesmsheyder for de enkelte omrédene er vist pa
plankartet. Tilbygget ska inneholde hotell-, konferansefunkgoner, kontor, restaurant og bar.

Tilbygget tar opp i seg dimengonene til Bandernes Hus og avtrappes mot nord for atilpasse seg haydene
til trehusbyen. Pa denne méten skaper det en overgang mellom det store eksisterende Bendernes Hus og
den smaskala, historiske trebyen og bebyggelsen tilpasser seg dimengionene til begge bygningstypologiene.
Orienteringsvedlegg nr. 4a-g viser hvordan den nye bebyggel sen danner et bakteppe for den historiske
trebyen, og i begrenset grad tar av skit- og himmerommet.

Nybyggets fasade mot St. Olavs gate bestér av rette flater med en noe inntrukket everste etage. Det er
fored &t vertikale spater mellom bygningsvolumene og den gverste etagien og spatene er tenkt gitt en
ensartet utforming. Fasaden mot Holstveitaer innddt i to volumer. VVolumet neamest trebebyggel sen tar
opp i seg vestfasadens skréflater og materialbruk, og er pa den méten tilpasset nabobygget, St. Olavs gate
9. Det andre volumet tar opp i seg formspraket og materiabruken til Bendernes Hus.

Verneregulering

Byantikvaren betrakter bakgdrdsbebyggelsen til éendommene langs gstsiden av &. Olavs gate som et
kulturminnemilja med krav pa bevaring, ikke minst som et potensid for en positiv utnyttelse av aredet
mellom planlagt nybygg og randbebyggelsen langs S. Olavs gate. Byantikvaren pdpeker ogsa at de to
hovedflgyene til Bandernes Hus, langs Prinsens gate og langs Kongens gate, har antikvarisk interesse som
typiske eksempler pd moderne bybebyggelse fra de farste etterkrigsdrene. De to flayene er derfor fored att
regulert til bevaring av bygning.

Uterom/byrom

Byggegrensen for felt C er trukket tilbake fra ekssterende trehusbebyggel se langs St. Olavs gate. Sammen
med gérdsrommene danner melomrommet et intimt uterom, som kan tilrettelegges for uteservering bade
for Kieglekroa og hotellet. PA skt gnsker Bendernes Hus & videreutvikle hele kvartaet til bli en ddl av
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byen, med nye veiter som snarveier og one opp til dei dag lite tilgiengdlige, historiske gardsrommene.
Dette planfordaget regulerer ikke dette. Det fored s takterrasser i felt B og D pa plankartet som kan
benyttes av hotdllgjester.

Dagdysforholdenei Holstveita

Planfordaget gir rammer for a eke byggehayden med 1,5 meter pa den etlige dlen av bebyggelsen i
Holstveita og gjenbygge den offentlige plassen med et toetagers trehus med sdtak. Det vil medfare at
dagdysnndippet i lalighetene i Holstveta reduseres noe. Seksromi to lelligheter i Holstveita borettdag vl
falysforhold som er under anbefdingene pa 2% i veileder til teknisk forskrift. En gjennomsnittlig
dagdysfaktor i rommet pa 2% er i velleder til teknisk forskrift anbefat som nedre grense for tilfredsstillende
dagdlysforhold. Kun it av rommene har lysforhold over 2% i ekssterende Situagon.

Parkering

Bilparkering skal i jei kjdlerplan med innkjering fra Holstveita, dik som i dag. Hotellet har i dag tilgang
til 110 p-plasser i kjeller. Antdlet ansatte vil i stor grad forbli uendret frai dag. Det er ogsa
sykkelparkering pa fortau ved Egon restaurant i dag.

Infrastruktur

Tiltaket antas ikke & bidratil gkt trafikk da parkeringskapasiteten blir noe redusert fordi det kun tillates
bilparkering i kjdler og ikkei plan 1 som i dag. Prinsenkvartaet ligger ved et trafikknutepunkt og all
kollektivtrafikk er lett tilgjengelig. De dler fleste hotdllgjestene ankommer med flybuss dler taxi. Den mest
hensktsmessige atkomsten til planomradet med bil er fra Prinsens gate, og med utgangspunkt i fordag til
gatebruksplan legger planfordaget opp til atkomst fra Prinsens gate og til a Holstveita blir enveiskjart.
Vardevering og seppe hdndtering vil forega som i dag, med av- og pdlessing fra Holstveita. Hotellet er
tilknyttet det offentlige vann- og avlgpssystemet, samt fjernvarmenettet. Bebygge sen skd tilrettelegges for
vannbaren varme.

Miljeforhold

- Stay: Nybygg skd tilfredsstille siaykrav i T 1442,

- Luftkvditet: Nybygg skd tilfredsstille krav i NS 8175.

- Avfdlshandtering: Prinsen hotell har innenders avfalsrom i eksisterende bebyggelse. Lasningen anskes
viderefart i nye planer. Sgppelbiler oppstillesi Holstveita

Planlagt gjennomfaring
Tidspunkt for utbyggingen er ikke oppaitt.

Vesentlige konsekvenser av planfor slaget

Konsekvenser for byrom, bybildet og fjernvirkning

Perspektiver viser at utvidelse av Bendernes Hus har hgyder somi begrenset grad er aktivt i Skirommet og
i litengrad bryter silhuetten. Tilbygget fremstér som et bakteppe for den historiske trebyen, og heydene
anses som akseptable for karaktereni St. Olavs gate.

Konsekvenser for kulturmiljget

Kulturmiljg ved Kieglekroa og offentlig plassi Holstveta vil forsvinne som fage av planfordaget. Den
delen av Kielgekroa som vender ut mot offentlig plass bestar av trehus og trekonstruksoner som har noe
antikvarisk verdi, noe som vil gatapt ved en utbygging. Begrensninger i volum og hayde gjer at ny
bebyggelse ikke vil dominere gaterommet | St. Olavs gate dik at trehusene far beholde sin funksion som
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vegger i byrommet. | Holstveita skal ny bebyggel se mot vest tilpasses verneverdi bebyggese i Sandent
omradet og Holstveita.

Konsekvenser for sosiale forhold og rekreasonsinter esser

Den offentlige plassen ved Kieglekroa er nordvendt og fremstér i dag som lite attraktivt uterom med liten
grad av offentlig karakter. Tiltaket vil ikke ha konsekvenser for barn- og unges interesser.
Pubvirksomheten i Kieglekroavil ved giennomfering av planfordaget bli mer innadvendt i kvartaet, noe
som bedrer staystuagonenfradik virksomhet for beboerne i Holstveita, men som kan gi @kt sty for noen
beboerei St. Olavs gate. Trafikkmengden i Holstveita antas & bli uforandret, og naboene vil ikke utsettes
for mer trafikkstay pga. tiltaket.

Konsekvenser for sol- og dagdysforhold

Ny bebyggelse vil pa grunn av gjenbygging av dpen plass og 1,5 meter hayere bebyggelse pa den estlige
delen, kaste mer skygge pa eksisterende bebyggelse pa nord for Holstveitaenn i dag. Deler av den nye
bebyggelsen i Holstveita er foredatt trukket tilbake, noe som gjer at skyggevirkningen ikke blir like stor
som for planfordag som 18 pa offentlig ettersyn.

Etter utbygging vil til sammen seks rom i Holstveita borettdag fa dagdysforhold som er under anbefdte
dagdysforhold i teknisk forskrift. Redukgonen av dagdysi fem av disse rommene er 0,1 —0,2%1
dagdysfaktor éler en redukson pa mellom 5,6 — 16,7%. Det Sette rommet (soverom) har en redukgon
pa 22,2%. Se vedlagte tabell med dagdysforhold i vedlegg 9.

Bebyggelsen i Holstveita har gode solforhold pa dagtid midtsommers nér solen s& heyt pa himmelen.
Boligene har ikke ettermiddags- og kveldssol, men ny bebyggelse ved Prinsen hotell er ikke arsaken til det.

Konsekvenser for trafikk, stay og forurensning

Tiltaket antas ikke afare il akt trafikk, stay eler forurensning ettersom planfordaget ikke tilrettelegger for
flere parkeringsplasser enn i dag. Et okt antal gjester til hotellet ankommer i al hovedsak med buss eler
taxi. Planomrédet ligger svaat sentrdlt til i forhold til kollektivtransgport.

Ved aregulere Holstveitatil enveiskjart gate far man en ryddig trafikksituagon.

Konsekvenser i anleggsperioden
Anleggsperioden vil medfare gkte stey og stevplager for hotellet og andre arbeidsmilja innenfor
planomradet, samt tilgrensende bolighebygge se og fotgjengere og syklister i omradet.

Awveiing av konsekvenser

En konsskvens av planfordaget er a noe trehusbebyggelse i Trondheim forsvinner ved utbygging pa
offentlig plass utenfor Kieglekroa. Flere har ogsa uttrykt a Kieglekroavil bli savnet i sitt opprinnelige miljz
sdv om bevertningsformdlet vil besta. Tiltaket kan ogsa vegre problematisk i forhold til innsyn mellom
hotellet og boliger i Holstveita, men dette er et forhold som ma tas naamere hensyn til ved
detajprogektering av hotellet. Darligere lysforhold i boliger nord for Holstveita vurderes som den mest
negative konsekvensen av utvidelsen av Prinsen hotell. Det er viktig med boliger med gode lysforhold selv i
en tett bystruktur. | denne situagonen vil dl ny bebygge se uansatt utforming medfere at boligenei
Holstveita vil fa noe d&rligere dagdysforhold. R&dmannen gnsker ny bebyggelse i Holstveita som reparerer
veitestrukturen og a Vveita opprustes med blant annet nytt gatebelegg og belysning. R&dmannen mener a
det bar kunne veere mulig A etablere lav bebyggelsei veiter i byen og finner a reduksionen av
lysforholdene er sjpass lavt at det ikke bar vaare grunn nok til a enhver utbygging ikke kan aksepteres.
Dagdysforhold er imidlertid en viktig bokvditet ogsa ut fra et helseaspekt dik at avbetende tiltak ber
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sgkes. Radmannen har gitt besemmese om krav om lys farge pa ny bebyggelse ut mot Holstveita fordi
dette kan ha noe effekt. Det er ogsaen mulighet & flytte vinduer til ytterveggen i fasaden i den verneverdige
bebyggelsen i Holstveita 2. Radmannen mener a planfordaget samlet sett er et godt progjekt og at det vil
gi bedre bymiljget med blant annet reparering og oppgradering av Holstveita

Radmannens vurdering og anbefaling

Forholdet til overordnet plan
Rédmannen mener a utbyggingen er i tréd med den overordnede strategien om a fortette byen i
eks sterende bebygde arealer. Oppgradering og ekt aktivitet i sentrale kvartaler er positivt.

Formalsendring

Omrédet utenfor Kieglekroaer i gjeldende reguleringsplan avsatt til offentlig plass. R&dmannen anbefder
utbygging av denne plassen fordi den er lite atraktiv, 18st pa dagtid og har nordvendte beliggenhet med
dérlige sol- og lysforhold. Bebyggelsen foredastil formdene hotell, bevertning, kontor og forretning er i
trad med gjeldende formd i Midtbyplanen. Fordaget om a Bandernes Husi tillegg reguleresttil
bevaringsformd mener radmannen er positivt.

Riving av eksisterende bygninger i Holstveita

Radmannen er enig i byantikvarens betraktning om at Holstveita 3 (Kieglekroa) er mer et bykulturminnei
form av e matested med |lange tradigoner, enn bygninger med hay verneverdi. Selv om bebyggelsen er
klassifisart som bebyggelse med antikvarisk verdi, klasse C og ligger innenfor bevaringsomradet Sanden i
Midtbyplanen, anbefaer rédmamen med stette i byantikvarens vurderinger at bebyggelsen i Holstveita,
samt bakgardsbebyggelsen til Bandernes Hus, kan rives.

Ny bebyggel se og stedskar akter

- Kvartasstruktur og verneverdi: Med bebyggesen i Holstveita duttfares kvarta sformen. Den lave
bebyggelseni St Olavs gate fares videre inn i Holstveita. Her mates den toetag es saltakbebyggel sen og
Bendenes hus sin moderne arkitektur. Volumet neamest Prinsens gate tilpassaer seg Bendernes Hus paen
god mée. Nytt bygningsvolum i Holstveita som ligger nearmest trehusbebyggelsen skal tilpasses den
verneverdige bebyggelsen i omrédet i blant annet starrel se, takform og materiabruk.

- Volum og hayde: Det er ikke opplagt hva som er en god lgsning ndr gérdsrommet i kvartalet skal
bebygges ettersom kvartalet bestar av husi 7-9 etager mot Prinsens gate og mot Kongens gate og lav
bebyggelsei 2-4 etager mot . Olavs gate og mot Holstveita. Gjeldende Midtbyplan pner opp for
hayere byggehegyde enn 4 etager i kvartder hvor det frafar er hayere bebyggelse. | den forbindel se mener
rédmannen a det sarlig er pavirkning av silhuett og siktrom, samt volumtilpasning til den verneverdige
bebyggesen i St. Olavs gate som er viktig for vurderingen. Ettersom silhuetten bak den lave verneverdige
bebyggelseni . Olavs gatei stor grad bestar av Bendernes Husi inntil 9 etager vurderer radmannen at
kvartaet kan tde en byggehayde som er noe hayere enn 4 etager. Perspektivhildene i vedlegg 4a-g viser
at de foredéte volumenei 3-6 etager i begrenset grad bryter med silhuetten. Perspektivbildene viser ogsa
at den nye bebyggelsen er sdpass tilbaketrukket at den ikke vil dominere gaterommet i St. Olavs gate i
salig stor grad. Trehusene far beholde sin funksjon som vegger i byrommet. Bendernes Hus er sdpass
heyt at rédmannen finner a det fored tte volumet innei kvartalet har akseptable virkninger bade i forhold
il pavirkning av silhuett og siktrom. N& det gjelder mate mellom flay av Bandernes Hus mot Kongens
gate og det nye volumet mot St. Olavs gate mener r&dmannen at det er positivt a det nye volumet ikke gér
inntil gavifasade, men er trukket noe inn.
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Mot Holstveita er volumene justert etter offentlig ettersyn. Byggehgyden pa den estlige delen av den nye
bebyggelsen mot Holstveita gkes med 1,5 meter i forhold til i dag og vegglivet er trukket tilbake til gavl pa
Prinsen hotd| dik figuren nedenfor viser.

N

Fig. 2: Snitt som viser ny bebyggelse. Stiplet linje viser hgyde pa eksisterende bebyggelse

- Fasadeuttrykk: R&dmannen anbefder a hovedvolumet som vender ut mot St. Olavs gate ikke utformes
dik at det tiltrekker seg stor oppmerksomhet, men at tilbygget f& horisontalitet, form og materialbruk som
er med pd & understreke tilherigheten til Bendernes Hus. R&dmannen mener a volumet innei kvartalet ma
sees pa som bakgardsbebyggelsen til Bandenes Hus. Sdv om volumet vil vaae ddvis synlig fraSt. Olavs
gate, bar det ikke henvende seg mot gaten, men vagre dempet dik at trehushbebyggelsen kan fortsette &
vage blikkfanget, og framsta som kvartaets avdutning mot gaterommet. Store glassflater med lys som gjer
a volumet vil fremsta som en " lyshoks’ pa kveldstid ber unngas. Nedtrappingen i hgyden mot Holstveita
og €t lite ekspressivt uttrykk, gjer a tilbygget i begrenset grad overdever den lave verneverdige
bebygoeseni S. Olavs gate. Kravet om et dempet fasadeuttrykk pavolumet mot S. Olavs gate er sikret i
bestemmel sene.

- Takterrassar: Radmannen mener a vestvendte takterrasser kan gi hotellet en fin kvaitet, men ansker ikke
at terrasser med rekkverk ska vaae fremtredende i fasadeuttrykket. Innenfor felt B er takterrasse
uproblematisk. | felt D pa plankartet dones det opp for at deler av taket kan nyttestil terrasse, men at
rekkverk ska veae tilbaketrukket minimum 2 meter fragesmsi nord og vest.

- Parkering: Vedlegg 5 viser at hotdlet i dag har noe parkering i 1. etagei tillegg til parkeringskjeler for
110 biler. R&dmannen synes dette er en darlig utnyttelse av 1. etagei et A sentrat omrade i Midtbyen, og
foreddr derfor at det i bestemme senetilfayes at bilparkering kun ska skjei parkeringskjeller.

Radmannens anbefaling

Fortetting av omradet med hotellvirksomhet er i trad med overordnede mdsettinger i kommuneplanens
areddel og samordnet aredl- og trangportplaniegging. R&dmannen mener a den offentlige plasseni
Holstveita bebygges for & komplettere veitestrukturen. Et volumi 2-4 etager langs Holstveita og et volumi
5-6 etager innei kvartdet har, dik rAdmannen ser det, akseptable virkninger for omgivelsene.
Bestemmelsen som sikrer at fasadeuttrykket skal veare dempet dik at nybygget ikke fremstar ekspressivt i
forhold til den verneverdige bebyggelseni S Olavs gate er sazlig viktig. Mot Holstvetaer byggehayden
kun 1,5 meter hayerei forhold til i dag og trukket lengre fra nabobebyggesen i Holstveita enn ekssterende
bebyggese ved Prinsen hotell. Enhver utbygging til imidlertid medfere noe darligere dagdysforhold for
boligene i Holstveita borettdag.
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Det har vaat arrangert mete der naboene, kommunen, fordagdtiller og tiltakshaver deltok for aforsgke a
komme frem til en omforent lgsning uten alykkes med det. Planomrédet ligger midt i Trondheim sentrum
og det er da paregnelig med fortetting, noe som kan medfare ulemper for omkringliggende bebyggelse.
Rédmannen mener at planfordaget samlet sett bidrar bade il et bedre bymilja og bomiljgi omradet.
Rédmannen viser for evrig til avwweining av konsekvenser ovenfor.

Rédmannen finner a planfordaget er tilstrekkdig grunngitt og dokumentert, er utfert i samsvar med
geldende lov- og forskriftsverk og sentrae planer og retningdinjer, med kommunens overordnede planer
og md for byutviklingen. Det fordligger ikke innsigelser til planfordaget, og rédmannen anbefder a
planfordaget vedtas.

... Sett inn saksutredningen over dennelinja
Rédmannen i Trondheim, 03.06.10

Thorbjern Brait Ann-Margrit Harkjerr

kst. kommunaldirekter byplang ef

Vedlegg

Juridisk vedlegg 1: Reguleringskart, gst revidert 26.05.10

Juridisk vedlegg 2: Reguleringshestemmelser, St revidert 26.05.10

Vedlegg 3. Fasadeoppriss fra St. Olavs gate, datert 27.04.2009

Vedlegg 4a: Perspektiv fra Kongens gate, datert 27.04.09

Vedlegg 4b: Perspektiv ned St. Olavs gate, datert 27.04.09

Vedlegg 4c: Perspektiv fra Lilleplassveita, datert 27.04.09

Vedlegg 4d: Perspektiv fra St. Olavs gate / Holstveita, datert 27.04.09

Vedlegg 4e Pergpektiv frakrysset St. Olavs gate - Tyrkrisveita, datert 27.04.09
Vedlegg 4f: Perspektiv frakrysset St. Olavs gate - Sandgata, datert 27.04.09
Vedlegg 4g: Perspektiv fra Prinsens gate mot Holstveita

Vedlegg 5: Infrastruktur pa gateplanet, 1:500, datert 29.04.09

Vedlegg 6: Merknad datert 28.06.09 fra Holstveita Borettsag

Vedlegg 7: Merknad nr. 2 fra Holstveita Borettdag, mail datert 11.04.10
Vedlegg 8: Nytt utbyggingsalternativ med inntegnet svingradiuser inn til portrom
Vedlegg 9: Tabdl med dagdysforhold
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