Trondhem kommune

Saksframlegg

KRAMBUGATA 30G 5, OLAV TRYGGVASONSGATE 3 (BRISTOLKVARTALET)
FORSLAG TIL REGULERINGSPLAN

SLUTTBEHANDLING

Arkivsaksnr.: 05/39069

Saksbehandler: Inger Kjag

Fordag til inngtilling:
Bystyret vedtar reguleringsplan med bestemme ser for Krambugata 3 og 5, Olav Tryggvasons geate 3
(Bristolkvartalet).

Planen er vigt pa kart i malestokk 1:500 merket Narud Stokke Wiig as datert 05.05.06 sist endret
16.08.06 og i bestemmelser St endret 21.12.06.

Vedteket fattes i henhold til plan+ og bygningdoven 8§ 27-1.
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Trondhem kommune

SAKSUTREDNING

Sammendrag /bakgrunn

Fordag til reguleringsplan for Krambugata 3 og 5, Olav Tryggvasons gate 3 (Bristolkvartaet),

datert 05.05.06, er utarbeidet av Narud Stokke Wiig pa vegne av Entra Eiendom. Hensikten med planen
er atilrettelegge for etablering av hotell i hele kvartaet samt butikkaredler i dler av farste etage.

Forut for planfordaget ble det fremmet en mulighetsstudie for utvikling av kvartaet for afa avklart viktige
prinsippielle sider ved saken Bygningsradet behandlet foresparsdlen i sitt mate 31.01.06, og anbefdte
igangsatt reguleringsarbeide for kvartaet med fagende retningdinjer:

- Krambugata 5 og Olav Tryggvasons gate 3 kan vurderes revet.

- Heyder pa bebyggelsen bar ikke overstige 5 etasger.

- En broforbindel se over Krambugata kan vurderes. Ulike forslag til utforming av denne ber

vurderes naamere i reguleringsplanen.

Med bakgrunn i bygningsradets anbefalinger ble det utarbeidet et skisssfordag til ny reguleringsplan.
Fordaget viste at Krambugata 5 og Olav Tryggvasons gate 3 rives og erdtattes av ny bebygge se.
Betydningen av & utvikle et nytt progekt som ville bidratil & oppgradere og vitdisere denne dd av
midtbyen ble understreket. Kvartaet ble gitt doninger i og gjennom kvartaet, og funkgoner pa gateplan gitt
inngang fra gete, plass og veit.

Fordaget om a etablere en gangbro fra hotellets 4. etage over Krambugata til Folkets Hus, ble tatt ut av
planen, Fordaget var kontroversielt og konfliktfylt ut fra hensynet til Krambugata som historisk kulturminne
og til Cicignons byplan. Fylkeskommunen signdiserte ogsa tidlig mulig innsigelse til planen, dersom
fordaget ble opprettholdt.

Pan og bestemmel ser forutsetter at bebygge sen hvor ligningskontoret tidligere var beholdes, men at den
avrige bebyggelsen i kvartaet rives og ersattes av ny bebyggesei inntil 5 etager. Det etableres hotell med
butikk i deler av farste etage.

Planstatus
Gjeldende reguleringsplan for kvartaet er R-118, Midtbyplanen, hvor eéiendommene er regulert til
forretninger, kontor.

| Midtbyplanens bestemmelser 82 heter det:
Ny bebyggelse skal gis en form og dimensjon som etter bygningsradets skjenn passer inn i
eksisterende milj@.

Maksimal byggehayde er 4 etagier (gesimshgyde 14 meter). Bygningsradet kan gjare unntak herfra
i kvartaler hvor det fra far er hgyere bebyggelse og hvor det etter radets skjenn ma anses som
fordel for helhetshildet at det blir en mykere overgang til den lavere bebyggel sen innenfor samme
kvartal.

Utnyttelsesgrad for kvartalet er U= 2.1, definert i bestemmelsenes § 2.2.
| antikvarisk klassifikagon av bebyggelsen i sentrale byomréder fra 1991, er det meste av den eldre

bebyggelsen i kvartalet registrert som verneverdig i klasse C, av antikvarisk verdi.
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Planomradet ligger innenfor det automatisk fredete kulturminne ” Middeladderbyen Trondheim”, fredet i
medhold av kulturminnelovens § 4a.

Planpr osess

Kunngjaring og varding

Kunngjering om oppstart av reguleringsarbeid ble vardet med annonsei Adresseavisen 16.02.2006.
Varsd om igangsatt reguleringsarbeid ble sendt berarte grunneiere 14.02.2006.

Samrad og medvirkningsprosess

Kommunale og fylkeskommunae instanser har vaat involvert i planarbeidet gjennom samréds- og
arbeidsmgter. | samradsmete med Ser- Trendeag fylkeskommune og Byantikvaren uttate fylkeskommune
at de fant progjektet interessant. Progektet ma vurderesi forhold til to aspekter: Cicignons byplan og
bevaring av enkeltbygninger. De ansa det som positivt og ngdvendig for & unngdinnsigelse a planlagt
gangbro over Krambugata ble tatt ut av planen. Videre gnsket de saken tilsendt for intern vurdering far en
eventud tildutning til riving av de omsakte enkeltbygninger kunne gis. Saken ble behandlet politisk i
fylkeskommunen.

Farste gangs behandling

Bygningsrédet vedtok 22.08.06 alegge fordag til plan og bestemmelser ut til offentlig ettersyn, samtidig
som det ble sendt pa hering. Vedtaket ser videre” Det forutsettes at hgyder mot Hornemannsveita
vurderes naamere fremtil endelig vedtak og at det arbeides videre med utforming av fasadene.”

Planfordaget ble sendt ut pa hering og offentlig ettersyn den 31.08.06 med frist for & sende inn merknader
30.09.06.

Merknader etter offentlig ettersyn

Fylkesmannen i Sar-Tregndelag 18.09.2006

| §7.11 bestemmelsene er stgy omtat og det er vit til rundskriv T-8/79. Dette rundskrivet ble opphevet
og erstattet med T-1442 som gjelder for utendersstay. Siden Bristolkvartalet er tenkt benyttet til
butikkared og hotell er det ikke krav til utenders stayforhold, men det foreligger krav til innenders
sayforhold. Teknisk forskrift til plan- og bygningdoven NS 8175 ska da benyttes.

Vilkar for egengodkjenning: § 7.1 i bestemmesene ma endres dik at forholdet til innenders steyforhold
blir iveretatt.

- Kommentar: Ved brev av 06.12.06 bekrefter fylkesmannen at de anser vilkar for egengodkjenning &
vage oppfylt.

Sar Trendeag fylkeskommune, 03.10.2006

| §5.2 er det vidt til en bestemmelse som ikke finns, § 3.3. Riktig henvisning synsaveae § 4
Byggeomrader. Dette ber rettes.

Riksantikvarens inngpill er innarbeidet i fordaget til reguleringsbestemme ser i sitt reguleringsplanfordag.
Automatisk fredete kulturminnet ” Middea derbyen Trondheim” anses sikret gjennom reguleringsformd
spesidomréde- bevaring (pbl. § 25 nr. 6) i § 2 og entydige reguleringshestemmelser i § 5.

Vilkar for egengodkjenning: Ingen, men bestemmelsene ber justeres, jevnfar merknadene over.
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Ved notat datert 03.08.2006 ga Sar- Trandeag fylkeskommune fdgende inngpill til planford aget:

- Pogtivt a gangbruforbindelse over Krambugata er tatt ut av planen. Den bret med viktige prinsipper i
Cicignons byplan, som ma anses som kulturminne med nagona verdi.

- Frar&der riving av et trehus og en ”jugendbygning” i mur. Branner har redusert antallet dike bygg i byen.
Bygningene anses farst og fremst & haloka verdi.

- Frykter fasaden ut mot Krambugata blir for lang, den ber brytes opp. Ved atavare pa trehuset og
"jugendbygningen” vil dette kunne bidratil & bevare den karakteristiske oppbrutte eiendomsstruktureni
kvartalet.

- Hornemannsveita er restene av byens ferste nord-syd-gate, og derved en av de fa reminisensene vi har
etter middeladergatene i Trondheim. Anbefder a hele veitafar 3 etager, ikke bare ddlen ut mot
Krambuveita. Kan gjerestil et positivt punkt og bidratil a vitaisere veita

Fortidsminneforeningen DTAS antikvariske utvag, 27.09.2006

- Fortidsminneforeningen gé i mot riving av Krambugata 5 og Olav Tryggvasons gate 3.

Krambugata 5 er en del av byensrike og samlet sett bevaringsverdige jugendarkitektur. Likesaer Olav
Tryggvasons gate 3 en del av byens bevaringsverdige trearkitektur fra 1840- &rene. Den kan ligge ting bak
dagens panel. Dersom fasadene tas fram og rekonstrueres, vil det bety mye for gatel gpet. Det anses som
tap ndr trehus fra perioden brenner, dakan man ikke pa samme tid rive dem. Begge eendommer ma sesi
en sarre sammenheng og bli en del av en Sarre og grundig vurdering av bevaringsverdig arkitektur i
midtbyen.

- En helhetlig taklgsning, uavhengig om det er i 4- eller 5 etager som det beste for kvartaet. Etagehayden
ber forholde seg til nybygg som helhet mot est. Tilbaketrukne etager anses som generdt uheldige
lgsninger.

- Skissene er for lite gjennomarbeidet til & kunne danne grunnlag for vurdering. Utforming mata hensyn il
fasadene mot Krambugata og Cicignons plass, samt hjarne gsningene mot Olav Tryggvasons gete og
Cicignons plass.

- Fortidsminneforeningen stetter fylkeskommunen i synet pa gangbru over Krambugata. En bruforbindelse
vil vagre adel eggende for omgivelsene rundt byens e dste eksisterende gatel @p og byplanens struktur og
karakter.

- Kommentar:
Merknader fra fylkesmannen og fylkeskommunen er ivaretatt ved justering av reguleringsbestemme sene.
Drefting av evt vern av bebyggelsen og bebyggelsens hgyder kommenteres under radmannens vurdering.

Beskrivelse av anbefalt forslag

Reguleringsplanfordaget omhandler planer for ny sammenhengende utbygging i det tidligere Bristolkvartalet
ved Cicignons plass (Lilletorvet) i Midtbyen. Store deler av de bergrte éendommer st&r i dag tomme og
kvartaet har behov for fornyelse. Kvartalet avgrenses av Olav Tryggvasons gate i nord, Krambugata i
ves, Krambuveitai sar og Hornemannsveitai gs.

Reguleringsplanen forutsetter at den eldre bebyggdsen i kvartadet rives og erdattes av ny bebyggelse.
Bebyggelsen ska romme hotell med forretningsokaer pa gateplan mot Olav Tryggvasons gate.

Arealbruk og utnyttelse
Kvartaet regulerestil kombinert formd: hotell med tilharende anlegg; bevertning, forretning og kontor.
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Grad av utnytting
Vedlagte progekt viser en bebyggelsei 3 og 5 etager, totat 9926 m2. Maksmdlt tillatt utnyttelse i
kvartalet er TU 476%. Planomradet omfatter til sammen 2040 m2.

Gesims og manehgyder

Maks hgyde er st til ¢+ 23.2, tilsvarende fem etager. Deler av ekssterende bebyggel se beholder sin
heyde pa 3 etager eler maks c+ 17. 10% av samlet takflate kan benyttestil oppbygg for tekniske
ingallagoner.

Utforming
(arkitektens beskrivelse)

Kvartdet som omdutter det nye hotellet inneholder et eksisterende volum som strekker seg over halve
kvartalet mot syd, samt & nytt volum mot nord. Den eksisterende delen bestér av et relativt lukket volum
med retningd@se og til dels repetitive dementer | fasaden. Det nye og totale volumet er bestrebet gitt et
opplest og variert uttrykk som en tolkning av den tidligere kvartal soppdelingen, ogsa mot
Hornemannsveita

Binde sammen

Kvartdet fremdtilles som en helhet, der nytt og gammelt bindes sammen og flettesinn i hverandre ved
horisontale og vertikale band, inspirert av dagens jugendpregede bygning i kvartaet. | tillegg tenkes
anvendt et begrenset antall materider i fasadeutformingen.

Variere

Den nye bebyggelsen tillater en mer oppdelt sammensetning av volumene. Det er gnskelig & vise skillet,
samt & definere overgangen mellom den eksisterende og den nye bebyggelsen. Ved aforskyve etagene
horisontalt, dvs trekke inn og krage ut utvalgte etager, oppnas en starre variagon i gatebildet, ogsa
gjennom bruk av rdlieff og varierende vindusrytme.

Korridorenei hotelletasjene bringes frem mot lyset og synliggjeres som disser i fasaden. Pa denne méten
dannes ogsa romlige skiller mellom bygningsdelene. Inngangspartiene defineres ogsa tydelig, spesidlt
hovedinngangen midt pa fasaden mot K rambugata.

Den jugendpregede bygningen mot Krambugata videretolkes i nybygget ved bruk av arkitektoniske
elementer i tilknyting til hovedinngangen, bade gjennom tidsmessig materidbruk og teknologi. For & oppna
den anskede arkitektoniske effekt gjennom de historiske referansene tenkes platekledning i duminium, snk
dler 8 som perforeres og gis skyggevirkning (3D-€effekt), og understrekes ytterligere giennom bevisst
bruk av belysning.

Integrere

Det er ikke anskelig a gjenskape bildet av jugendhuset som kopi, men heller integrere jugendmotiv paen
overraskende og ny méte. | tillegg vurderes ogsa benyttet eementer fra Cicignons eget vapenskjold som
inneholder bla svanehasar som understrekning av hotellets navn, og den nye byplanens opphavsmann.
Cicignon-moativene tenkes anvendt primaat pa nord- og sydfasaden.

Fasadevariasjoner

V estfasaden bestér av tre hovedvolumer. Den eksisterende delen og ny del representert ved to volumer,
hvor det midterste dynger seg frafemte etage mot syd og meter bakkenivaet mellom ny og gammd
bebyggese. Dette volumet er vigt inntrukket og danner relieff i fasaden. Glassfasaden | farste etage blir
brutt opp av dette volumet pato steder (trapp og kjekken.)
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Sydfasaden bestar av tre hovedvolumer i forskjellig liv og heyder. Mot Krambugata leftes de opp og
avtrappes mot den lavere bebyggesen i Hornemannsveita. Midire del holdes primaat i glass og henvender
seg mot Cicignons plass.

@stfasaden bestdr av tre volumer hvor den eksisterende delen holdes samlet, og med inngang lokalisert i
metet mellom disse. Rampens bevege se fletter volumene videre sammen. Farste og fjerdel femte etage
trekkes noe tilbake dik at hayden pavolumet mot Olav Tryggvasons gate (andre /tredje etage) relaterer
seg til den lavere tilgrensende bebyggdse i Hornemannsveita

Nordfasaden bestér av to hovedvolumer. Andre /tredje etage fortsetter sSin utkragning rundt hjarnet
Hornemannsveital Olav Tryggvasons gete og avduttes et stykke fer hjarnet Olav Tryggvasons gete/
Krambugata.

Hotellets hovedorganisering og planlesning

Pantegningene viser bebyggelsen organisart dik at det etableres flere adkomater inn til hotellets resspgon
sentrdt i kvartdet. Adkomstsonene meates sentrdt i hotellets resepgon og meter hovedvertikaforbindel se
med trapp og heis. Hotellrommene er videre organisert langsetter et indre grdsrom som gir dagdysi tillegg
til gateeksponering.

En full utbygging av hee kvartalet vil gi e hotell som ska kunne fungere som en selvstendig enhet. Denne
lesningen vil gi & overskilig hotel med god plangkonomi og effektiv drift.

Antikvariske forhold
Hovedbygningene Krambugata 5 og Olav Tryggvasons gate 3 er registrert som verneverdig i klasse C, av
antikvarisk verdi.

Kvartaet har ogsatidligere vaat gjenstand for vurdering vedrgrende de antikvariske forhold, senest i
forbindelse med muligheten for etablering av et mediehusi kvartdet. Det ble dengang uttalt a
trehusbygningen, Olav Tryggvasons gate 3, er A sterkt preget av ombygginger og dérlig vedlikehold a
verneverdien er sterkt redusert. Bygningen kunne vurderes fiernet. Det ble dafra byantikvaren og
fylkeskommunen uttalt at antikvarisk interesse primaat er knyttet til den jugend-inspirerte gérden i
Krambugata 5. Imidlertid har fylkeskommunen i senere innspill uttalt a med bakgrunn i de senere
bybranner er riving av bebyggelsen frarédet.

Arkeologiske forhold

| forbindelse med at det ble fremmet et planfordag for kvartaet i 2002, ble det utarbeidet en betenkning av
Riksantikvaren. Denne beskriver arkeol ogiske forhold som mé hensyntasi forbindelse med planlegging. |
mai 2005 ble det bekreftet a betenkningen angaende handtering av middeladergrunn i planomradet fortsatt
gjelder.

Det visesi betenkningen ogsa il rapport fraNIKU hvor resultatene fra den arkeol ogiske forundersgkelsen
er giengitt. Riksantikvaren er i denne sammenheng kulturmyndighet for automatisk fredete byanlegg,
byggverk og anlegg etter kulturminneloven 888, 9 og 15. Hele eiendommen ligger innenfor
"Midddaderbyen Trondheim” og er dermed et automeatisk fredet kuturminne. | henhold til 83 er det
forbud mot inngrep i automatisk fredete kulturminner med mindre det foreligger tilladse fra
kulturmyndighet, eler dispensagoner gitt gjennom reguleringsplan jfr. kim. 88. Riksantikvarens vurderinger
er innarbeidet i fylkeskommunens samordnede heringsuttalelse.
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Forholdet til omkringliggende bebyggelse

Eksisterende bebyggelse i omrédet preges av en blanding av nyere bygninger med relaivt hay utnyttelse og
eldre bebyggesei to etager. Eiendommen ligger i overgangen mellom den lavere murbebyggel sen mot est
0g en nyere og betyddig hgyere utnyttelse i kvartaene mot nord Olavskvartaet med seks etager, mot vest
Folkets Hus med seks etager (godkjent syv), og mot sgr Tobb med fem etager. Utfordringen ligger i &
formidle overgangen mdlom disse ulike kvartaene.

Tilgetene gater og byrom

Krambugeata er den eldste hovedgaten i sentrum og fager Sitt opprinnelige middeladerske forlep, fra
Folkebiblioteket til Fordgata. | forbindelse med Trondheims 1000-ars jubileum ble deler av gatelegemet
oppgradert med brostein. Gatebildet domineresi dag av en relativt kompakt bebyggese med et betydelig
inndag av bygninger redlisert etter 1960.

Bebyggesen langs Olav Tryggvasons gete er variert og sammensait og spenner fralave tre- og murhustil
kompakte nyere forretningsbygg. Den er en av byens mest veletablerte handlegater og hovedforbindelsen
ut av byen gstover. | gatebruksplan for Midtbyen er det skissert overordnede planer for omdanning til
miljegate n& Nordre Avlastningsvei er etablert. Dette vil leggetil rette for bedre kollektivbetjening og done
for parkering langs forta, i tillegg til beplantning med doble trerekker. Mdet er & bedre tilgjengdligheten il
butikker, samt bedre fotgjengere og syklisters fremkommelighet. Endringenei Olav Tryggvasons gate vil
ogsa bedre tilgjengdligheten til Bristolkvartalet bade for handiende, og for gjester i det fremtidige hotellet.

| sar ligger Cicignons plass som en solrik og freddlig plett, mens vannspeall og kunstnerisk utsmykning fyller
den tilstetende, og utvidede, Krambuveita. Plassen er et lite, men velproporgonert byrom, som selv med
tilnavnet Lilletorvet minner lite om et aktivt torv i dag.

Plassen fremstér som en sammenhengende plass som strekker seg over to kvartaler. Opprinndig ladet en
bygning i fond, Krambugata 1, som avgrenset torvet mot est. Bygningen brant i 1959, og ble senere
erdattet av en bygning som ble trukket betydelig lengre mot syd dik at den tidligere Krambuveitai dag
fremstar noe udefinert, som en mellomting mellom gate og 3pen plass. Det opprinnelige Lilletorvet
omkranses av haye og til dels majestetiske bygninger. Mot vest ligger en Narvesentkiosk som fondmotiv
0g stenger for torvet fra Sandre gate.

Sol- og skyggeforhold

Det er utarbeidet sol- og skyggediagrammer for Bristolkvartalet basert pa en utbygging i fem etager.
Studiene viser at den nye bebyggelsen patomten i beskjeden grad vil endre sol- skyggeforholdene pa
tilliggende eiendommer.

Eksgterende bygninger i kvartaet
Krambugata 3 har inntil nylig huset Trondheim ligningskontor. Bygningen vil bli opprettholdt, men ombygget
og tilpasset ny bruk med en oppgradering av fasadene.

Krambugata 5 er en mindre bygning i 2 etager og loft. Bygningen har enkel jugend-ornamentikk i fasaden.
Bevaringsverdien knytter seg til bygningens hovedkropp mot Krambugata

Olav Tryggvasons gate 3 er en eldre tregard i to etager med loft.

Forbindel se til konferansesenteret i Folkets Hus
Tidligere fordag om broforbindelse over Krambugata fra hotdllet til konferansesenteret i Folkets Hus, er
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tatt ut av planfordaget.

Trafikk, parkering, tilgjengdighet

Hovedinngangen til hotellet leggestil Krambugata, som ogsa gir biladkomst med muligheter for

kortti dsparkering. @konomiinngang er ogsalagt til Krambugata, da Hornemannsveita vurderes som lite
egnet. Inn- og utkjering fra Hornemannsveitatil Olav Tryggvasons gate er ikke enskdig.

Det er ikke planlagt egne parkeringsplasser for progektet. Det ska imidlertid etableres tilfredsstillende
korttidsparkering reservert for bevege seshemmede i umiddelbar negrhet.

Det er i bestemmelsene Htilt krav om at det innenfor bebyggelsen skal anordnes sykke parkering i henhold
til vedtektene.

Passager, veiter
Progektet vil ikke endre Hornemannsveita, gatel gpet opprettholdes som i dag.

Det er i progektet vist et overdekket gardsrom med atkomst béde fra Krambugata og fra
Hornemannsveita. Disse vil ogsa fungere som remningsveier for hotellet.

RADMANNENS VURDERING OG KONKLUSION
Mulighetsvurdering ble politisk behandlet i januar 2006 og laferinger for det fordiggende planford aget.

Aredbruk og funkgoner

Kvartaet er i dag regulert til byggeomrade for forretning, kontor. Tilstetende bygninger inneholder i stor
grad mindre butikkaredler /kafeer i farste etage og kontoraredler i avrige etager. | Folkets hus mot
Cicignons plass ligger inngangen til Nova kinosenter og konferansesenter.

Bebyggelsen
Riving i den historiske bykjernen vil dltid veare en vanskelig avveining, men rédmannen holder fast ved at

Olav Tryggvasons gate 3 og Krambugata 5 kan rives og erstattes av ny bebyggelse. Verneverdien av
bygningene er sterkt redusert, og er preget av manglende vedlikehold og tilfeldige ombygginger over lang
tid. Radmannen vurderer at bebyggelsen, uten en omfattende og kostnadskrevende restaurrering og
reparagon, vanskelig kan opprettholdes og gis fornuftig bruk.

Bebyggesen er gitt en omfattende vurdering og planene har vaat draftet med vernemyndigheten over lang
tid og gjennom flere behandlinger. | hovedsak har det vaat konkludert med at e endommene kunne
vurderes i sammenheng med resten av kvartaet og erdattes av ny bebyggese.

Rédmannen anbefaer pa denne bakgrunn at eksisterende bebyggelse pa begge elendommene kan rives for
&innpasse ny bebyggelse med en mer helhetlig og ragonell utnyttelse av kvartalet.

Byaggehayder og utforming av bebyggelsen
Rédmannen legger til grunn for vurderingen skissene som fager som saksvedlegg.

Byggehayden mot Hornemannsveita opprettholdes som vig, i 5 etager. Ved vurderinger av modell og
fasadeskisser fremkommer a hgyden etter rédmannens vurdering ikke vil fremsté som ubehagdig fra veita
eller omradet et fra est. Bebyggesen ska forholde seg aktivt til veita, med dpninger pa gateplan og
variagon i fasadeutformingen, og dik unngd at kvartalet oppleves som lukket og avvisende.
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Byggehayder mot Olav Tryggvasons gate, spesielt overgangen mot Olav Tryggvasons gate 1

viser et fem etages volum uten tilbaketrekninger. Fasaden mot gateplan har et stort inndag av glass med
innganger til butikker og serveringssteder. Vindusfeltene i de avrige etagene mot Olav Tryggvasons gate er
plassert i grupper hvor noen er inntrukne, mens andre krager noe ut. P denne méten vil vinduene danne
reliefer som vil gi ulike skyggespill pa fasaden avhengig av tidspunkt pa dagen. Mot Olav Tryggvasons gate
1 er volumet trukket noe tilbake i hayde med ekssterende gesms.

Mot Krambugata er vindusplasseringen noe mer regulag og tilpasset nabobygningen. Vinduene fremstar
som vertikde inntrukne fdt i full hayde med gassrekkverk i nedre ddl dik at det fra hotellrommene er mulig
adpne hele feltet som franske derer. Ved at bygningen Krambugata 5 kan tillates revet gis mulighet for et
roligere og mer harmonisk gatebilde mot Krambugatai forhold til de tilliggende bygninger og omgivelser.

| reguleringsbestemme sene til Midtbyplanen § 2 heter det at:

" Ny bebyggel se skal gis en form og dimensjon som etter bygningsradets skjenn passer inn i det
eksisterende milj .

Maksimal etasjehgyde er fire etager (gesimshgyde 14 meter). Bygningsradet kan gjere unntak
herfrai kvartaler hvor det fra far er hgyere bebyggelse og hvor det etter radets skjenn ma anses
som en fordel for helhetsbildet at det blir en mykere overgang til den lavere bebyggel sen innenfor
samme kvartal” .

Planomradet er omgitt av bygninger som Folkets Hus, Olavskvartalet og ogsa hjarnegarden Krambugata
/Lilletorvet, hvor disse gér betyddlig ut over retningdinjenei Midtbyplanen. Derimot er bebyggelsen langs
andre Sden av Hornemannsveita noe lavere, to til tre etager.

Innenfor progektet ligger Krambugata 3, som er i tre og fem etager.

Utvikling av et hdt sentrumskvartd, fra gate til gate, utl@ser ogsa andre problemdtillinger. Her ligger det til
rette for en mer grunnleggende og sammenfattende utforming mht. heyder, skala, detdjering og
tiddtilpassing for & oppnd en starre grad av helhet enntilfellet er i dag.

Midtbyplanen har ogsa en bestemmelse som sier at ved starre nybygg pa sammend te eiendommer skal
fasaden utformesi sekgoner som bevarer malestokken i den omkringliggende bebyggelsen. Dette er
spesidt viktig for & opprettholde rytmen i gaten. Tidligere eiendoms- og bebyggel sesstruktur er her sgkt
gynliggjort i fasadene.

Variagon i fasadeuttrykket er gitt ved sprang i fasaden, materiabruk og starre oppmerksomhet rundt
inngangene. Bebyggelsen er dessuten gitt dpninger i og gjennom kvartalet.

Sdv om respekten for det eksisterende og kjente er grunnleggende, vil det i tréd med tidligere tolkning av
Miditbyplanens intengoner, kunne dpnes for og oppmuntres til nyskapning for det som skapes idag.

Planfordaget
Hensikten er &legge rammer for & etablere et hotell med tilherende anlegg i hele kvartaet mellom Olav

Tryggvasons gate, Krambugata, Krambuveita og Hornemannsveita.

Panfordaget forutsetter a Olav Tryggvasons gate 3 og Krambugata 5 rives og erstattes med ny
bebyggel se som bindes sammen med den eksisterende Krambugata 3. Den nye bebyggelsen er i
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planfordaget gitt 5 etager, mensdd av Krambugata 3 opprettholdesi 3 etager.

Réadmannen mente fadgende overordnede prindpielle Sder var viktig & faavklart giennom
reguleringsprosessen; om det fortsatt kunne anbefaes riving av trehusbebyggelsen, hgyder mot
Hornemannsveita, - og om det nye progektet ga et godt svar pa en nedvendig oppgradering og vitdisaring
av kvartaet.

Aktivisering av gaterommene og Cicignons plass.

Funksonene pa gatenivaet er viktige for gatdivet. Ved reguleringsbestemmelsene sikres at deler av farste
etag e forbehol des publikumsrettede funkgoner. Hjarnet Krambugata, Olav Tryggvasonsgete skd vies
ekstra oppmerksomhet, og deler av fasaden trekkes noe tilbake dik at det reserveres ared for bruk av
fortauet og innganger til bebyggesen. Regul eringshestemmel sene sikrer at progektet gis doninger mot
Hornemannsveita, noe som vil gi avgjerende kvaliteter til veitlgpet.

Parkering
Det er ikke planlagt parkeringsplasser i progektet, men det skal etableres korttidsparkering reservert for
bevege seshemmede.

Trondheim kommune vedtok i 1995 en restriktiv parkeringspolitikk som virkemiddel for & begrense
biltrafikken og bedre miljget. Radmannen er derfor tilbakeholden med & etablere ny arbeidsplassparkering i
midtbyen, mens besgksparkeringen i Midtbyen ska opprettholdes.

Adkomstforhold:

Olav Tryggvasons gate kan i dag ikke brukestil stopp for kjaretrafikk til hotellet, adkomstbehovene ma
lases i Krambugata. Pa sikt forutsettes imidlertid a Olav Tryggvasons gate i starre grad kan nyttes.
Eventud| permanent bussbetjening til hotellet bar leggestil Sendre gate, Dronningens gete dler evt. Olav
Tryggvasons gate.

Konsekvensutredning

Rédmannen har vurdert behovet for konsekvensutredning i henhold til forskrift om konsekvensutredninger
av 1. april, 83.1.8) naxings-, lager-, og kontorbygg, samt offentlige bygg og bygg til allmennyttige
formal, med et bruksareal pa mer enn 5000 m2. Ettersom ny bebyggelse vil bli mindre enn 5000 m?
forutsettes det at det ikke kreves utarbeidet konsekvensutredning.

Konklugon

Fordag til reguleringsplan anses som tilstrekkelig belyst, og radmannen anbefaer at reguleringsplan med
bestemmelser for Krambugata 3 og 5, Olav Tryggvasons gate 3 (Bristolkvartdet), Sst endret 16.08.06
med bestemmel ser senest endret 21.11.06, vedtas.

R&dmannen i Trondheim, 13.12.2006

Hakon Grimstad Ann-Margrit Harkjerr
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kommunaldirekter byplang ef
Vedlegg:
Saksvedlegg 1 Reguleringskart, senest endret 16.08.06
Saksvedlegg 2: Reguleringshestemmel ser, senest endret 21.11.06
Saksvedlegg 3: [llugtrag oner:

- Fasadeskisser datert 16.11.06

- Volumplan 1. etage /typisk etage datert 16.11.06

Orienteringsvedlegg 1: Sek FBR 2/06 Foresparsel angdende regulering
Modell i malestokk 1:500
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