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Sakshehandlere: Kari Elisabeth Paulsen/Ingrid Segherg

Fordag til inngtilling:
Bystyret vedtar reguleringsplan for Brattara kongresshotell som vist pakart i malestokk 1:1000, merket
Optiman as, senest endret 15.01.2009 med reguleringshestemmel ser senest endret 15.01.2009, med disse

endringene:
- Topphayden paatriet skal ikke overstige kote 35,8.
- Den maksmae hayden pa de tre astre hotellblokkene reduseres il kote 25,
- Hgyden pa den vestre hotellblokka reduseresttil kote 28,1.

Vedtaket gjaresi henhold til plan og bygningdoven 27-2 nr. 1.
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Sammendrag

Hensikten med planen er agi rammer for utbygging av et nytt kongresshotell pa Brattera. Planfordaget ex i
tréd med kommunens byutviklingsstrategi, fortettingspolitikken og negringspolitikken. Kongresshotellet vil
kunne bli et verdifullt tilskudd til byenstilbud og bidratil & vitdisere Brattera Det arkitektoniske konseptet
som planfordaget bygger pd, viser en spennende og utradisonell arkitektur, og det er utbyggersintengon a
skape et bygg som har hgy grad av synlighet.

Hovedutfordringer i planarbeidet har vaat & vurdere om den planlagte bebyggelsen vil faen sd stor
synlighet i landskapsrommet at det vil pavirke byens stedskarakter pa en negativ méte, om konsekvensene
av bebygge sens sterrel se for omkringliggende kulturminner og byrom vil bli akseptabel og om de planlagte
rekreasjonsaredlene vil fatilstrekkelig kvalitet i forhold til dagens friomrade med lekeplass.

Bygningsradet vedtok i mate 02.09.2008 a legge ut til offentlig ettersyn et revidert planfordag med endrede
byggeheyder i forhold til innsendt planfordag: De to estlige hotellblokkene (C og D) skulle hameksmd
heyde pa kote 28,2, den vestligste hotellblokka (A) skulle ha maksima hayde maks kote 31,2.

Bygningsradet vedtok ogsa at illustragionsplanen for uteomradene métte bearbei des, eventuelt med
dternative planskisser, som viste kvalitetsmessig gode lek- og oppholdsareder for barn og unge. Dette
innebar ogsa dillustrere og vurdere hvordan riving av Pirterminaens bygning ville pavirke byrommet
mellom Pirbadet og K ongresshotellet. Aktuelle samradsparter burde tas med i denne prosessen. | en
flertalsmerknad ble det ogsa vedtatt at plankartet métte vise plassering av sporveiens vended ayfe.

P& bakgrunn av hgringsuttalelsene samt en vurdering av det reviderte illustragonsmateriaet, mener
rédmannen fremdel es de konsekvensene som bebyggel sens starrelse og synlighet vil fafor byen, ikke er
akseptabel. Det anbefdes a byggehayden reduseres yiterligere i forhold til fordagsdtillersreviderte
planfordag, for & fa en bedre tilpasning til bylandskapet og omgivelsene. Konkret fored s det at
toppheyden ikke skal overgtige kote 35,8, dvs. en reduksion pa 1 meter. Hgyden pa de tre gstre
hotellblokkene (vist som B, C og D paillustragonen paside 13) ska ikke overstige kote 25, dvs. en
reduksion pa 3,1 meter (en etasie) pa D og C og pa 6,5 meter pa B, dvs. 2 etasjer. Hayden pa den vestre
hotellblokka (A) ikke skal overstige kote 28,1, dvs. en redukson pa 1 etage.

Etter et samarbeid med bererte parter, er det funnet en ny Igsning for en lekeplass inne ved Pirbadet.
Partene mener nd at denne lasningen er akseptabel. Det er imidlertid ikke enighet om & beholde
Firterminaens bygning uendret. En riving av bygningen ville gitt helt andre kvaiteter i byrommet foran
Pirbadet, og ungdommens bystyre og barnas representant gar derfor inn for dette. Radmannen har
imidlertid forstdelse for a kostnadene med riving av bygningen vil bli uforholdsmessig storei forhold til de
positive virkningene for byrommet, og vil derfor ikke anbefae at det stilles vilkar om riving. Bygningen kan
ogsa brukestil hotellrom som erstatning for en redusert hayde pa hotellblokkene,

Bakgrunn
Komplett planfordag ble mottatt 30.01.2008 og var utarbeidet av PTL Progekt og teknologiledelse AS
som fordagsdtiller, pavegne av tiltakshaver Redinvest AS. Senere har Optiman as overtatt som

fordagdiller.
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Planomrédet omfatter fagende eilendommer:

Grr./bnr. 439/2: gatene, parkeringsanlegget og parken som eies av Trondheimsfjordens interkommunde
havn og Trondhem kommune

Gnr./bnr. 439/142: Pirtermina bygningen

Gnr./bnr. 439/179: en ubebygd eendom sar for Firtermina bygningen som eies av Trondheimsfjordens
interkommunae havn og festes av Brattera Invest as som er et undersdlskep av Redinvest AS

De av gnr./bnr. 439/168: Pirbadet som eies av Trondheimsfjordens interkommunale havn og festes av
Stiftelsen Trondheim Pirbad.

Gjeldendeplaner

Overordnede planer viser Brattgra som et byomformingsomrade for naaringsbebyggelse hvor utbyggingen
skal skje pa en méte som er forendig med gods- og havnevirksomheten. | bystyrets vedtak om hgyhusi
Trondheim heter det at det ikke ska bygges hayhus, dvs. over ca. kote 34 pa Brattera. Kommunedel plan
for havneomradet fra 2001 definerer blant annet disse hovedaksene som strukturerende for ny bebyggelse
pa Brattgra. Havnegata, Bratterkaia og Fjordalmenningen. Reguleringsplan for Braterkaia og for nagondt
pop- og rocksenter pa Mellageret viser enkelte tverrdtilte lamellblokker med byggehayde opp til ca. kote
31. Reguleringsplanen for Pirbadet og for Pirsenteret viser gesmshayder opp til kote 23. Et enkelt bygg,
en del av Pirsenteret, har tidligere féit godkjent et inntrukket takoppbygg opp til kote 28,5.

Sdve planomrédet er i dag regulert til termina for hurtigbéter med kai og terminabygning, offentlig
parkeringsanlegg, offentlige kjareveger med holdeplasser for buss og droge og snumulighet for buss og
fremtidig trikk. Gaten er ogsa regulert med av- og pastigningsft for Pirtermina og Pirbadet og
parkeringsplasser for bevege seshemmede. Det er ogsaregulert et friomrade pa ca.

2 dekar ut mot Havnegata.

Planomr adet, eksisterende forhold
Planomradet er pa 27,2 dekar og ligger pa Brattera, mellom Pirbadet i nord, Tollkammeret i sar, Ytre
havnebasseng i vest og Pirsenteret i gst. Jf. oversiktskart (orienteringsvedlegg 1).

Dagens bebyggelse og bruk i planomradet

Sentralt i planomradet ligger et offentlig parkeringsanlegg med 335 plasser. Terminalbygget til hurtigbétene
(Pirterminalen) er pa 5 etager og ligger ut mot kaia. Det er en offentlig gate rundt parkeringsanlegget som
brukes som snuplass for bussene, a- og pastigningsplass for besgkende og droge- og bussholdeplass.
Friomrédet i gt har lekeplass med klatrestativ og sandkasse og det er ogsa en lekeplassi kroken mellom
Firbadets bygning og Firterminabygget. Lekeplassene brukes av besakende barn, saalig til Pirbadet.

Pirbadet er et viktig matested pa Brattara og har 450 000 besgkende pr. ar, opptil 1300 pr. dag, hvorav
halvparten er barn. Foran inngangen er det en solrik plass med trapper, i tilknytning til taxi- og
bussholdeplass, der besgkende og reisende oppholder seg pa veg til og fra Pirbadet og hurtigbatene.

Det g& offentlige avigpdedninger gjennom omrédet og det ligger en kommuna pumpestagion for

avigpsvann i parkeringsanlegget. Kaai vest brukes som termind for hurtighdtene og kjereatkomst for
trafikk til og fraturistbékaiai nord.
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Eksisterende forhold i influensomradet rundt planomradet

Bylandskap og bystruktur

Trondheims bysentrum ligger pa den flate bunnen i et landskapsrom som er avgrenset av &sene rundt. Det
historiske bysentrum, Midthbyen, har en barokk byplan med brede gater med 3pne siktakser mot fjorden
og det grenne landskapet rundt. Ogsa Mdllenberg i gt er bygget ut etter en rutenettplan med done
Sktakser mot fjorden. Brattara ligger mellom fjorden og disse eldre bydelene.

Omrédet preges av storskala bebyggel se som fremstar som solitagrbebyggelse, dvs. med hvert St
saarpregede uttrykk. Strukturerende elementer er Havnegata, jernbane og havnefront. Omradet er
eksponert mot §gen. Havnegata med dpen plass foran Tollkammeret og friomradet lenger nord er et viktig
dpent rom, likesa fjordaksen forbi Mellageret mot Y tre havnebasseng. Dette bassenget med kaiareder er
ogsa et svaat viktig byrom pa Brattara.

Kulturminner

| neromradet til planen st& det to verneverdige bygninger: Tollkammeret fra 1910 er klassifisert som
fredningsverdig og bestdr av et administragonsbygg med to pakkhusflgyer i robust rékopp jugendinspirert
stenarkitektur. Mellageret fra 1920-tallet er en murbygning som er veditait utviklet til et Sgnabygg med en
moderne pabygning. Y tre havnebasseng og Brattarmoloen nord og vest for planomradet er resultat av
Stadsingeniar Dahls havneplan fra 1874. Inne i planomradet, nordest for Havnegata, stér det en skulptur
av Leiv Erikson. Denne eies av Trondheim kommune og er gitt som gave til byen av norskamerikanere.

Battransport
Innerst i Y tre havnebasseng ved Pirterminabygningen ligger flytekaier for Kystekspressen og hurtigbét til
Vanvikan. Kystekspressen er i dag landets sterste hurtigbdtsamband mdlt i antall reisende.

Sersida av flytekaia brukes ogsatil ataom bord eler settei land passagerer fra charterbater i
sommerhavaret. | Pirterminaen er det publikumsfasiliteter til de negmere 500.000 passagerene som
benytter anlegget pr. & (ca. 400.000 fra naatrafikk og rundt 100.000 turbdtpassaserer). Turistskipskaia
pa utsiden av Pirbadet mottar ca. 30 cruisebdtanlegp i &ret. | dag benytter 50-60 % av turistbétpassagerene
chartret bussinn til Trondheim sentrum. | tillegg brukes kaia av et tilsvarende antal militagre fartay og fartay
for verksteds- og serviceoppdrag.

@vrig transport

Bratteraer et attraktivt mdl for syklende og gdende pa grunn sentrumsnaerhet, nagrhet til kollektivtransport,
mange arbeidsplasser og det flate terrenget. Det er etter hvert forventet ca. 3.400 géende og syklende
til/fra Brattara pr. degn. Gang- sykkevegforbindese frabyen er Havnegata, supplert med den nye
tverrforbindelsen over jernbanen fra Sentralstagonen. Ny gang- og sykkelveg langs Nordre avlastningsveg
og langs Bratterkaia vil simulere gange og sykling fravest og o<

Atkomst for kjeretrafikk og buss er fra Havnegata.
Planpr osess

Reguleringsarbeidet er lovlig vardet og kunngjort, henholdsvisi brev av 07.04.2006 til berarte grunneiere
ogi annonse i Adresseavisen 08.04.2006.
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Tidligere vedtak

Planprogram for konsekvensutredning ble fastsatt av bygningsrédet 05.09.2006.

I dikt vedtak:
" Bygningsradet/Det faste utvalg for plansaker har behandlet fordag til planprogram for
kongresshotell med publikumsakvarium pa Brattera, merket Redinvest AS og Per Solem
Arkitektkontor AS, datert 7.4.2006.

Bygningsrédet/Det faste utvalg for plansaker vedtar at aternativ 3 leggestil grunn for
kongresshotellet pa Brattera. Bygningsradet ensker likevel at det etableres et pent, parkmessig
byrom mellom Pirbadet og Tollboden ved at publikumsakvariet plasseres ut mot bassengkanten i
stedet for bak kongresshotellet. Allmennhetens tilgang til havnefronten ma sikres gjennom
"Hordalmenningen” foran hotellet.

Bygningsradet/ det faste utvalg for plansaker vil ogsa legge vekt pa at Trondheim har ambigoner
om & utvikle den moderne trebyen Trondheim, og ansker at tre, evt i kombinagon med andre
materider, blir en viktig faring i arkitektkonkurransen og i det videre arbeidet. Spersmd om
byggehayde (inkl. hayhus) ma avklares pa et senere tidspunkt i prosessen.

Vedtaket fattesi henhold til plan- og bygningdoven § 33-5, jf. forskrift om konsekvensutredning av
1.1.2005, § 6, 4. ledd.”

En prinsippsak ble behandlet av bygningsradet i mete 15.04.2008 pa bakgrunn av et planfordag som var

innsendt for behandling 10.01.2008. Dette planforslaget viste en hgyde pa hotellblokkene pa kote 31,2 og

en topphayde pa kote 36,8. Sarvestre hotellblokk hadde en lengde pa 62 meter. Det ble gjort dikt vedtak:
" Bygningsradet/det faste utvalg for plansaker dutter seg til at det fremmes reguleringsplan for
Brattera kongresshotell, eiendommene gnr 439 bnr 2,179,142, Det visestil planprogram vedtait av
bygningsradet 5.9.2006.

Bygningsradet dutter seg til a den planlagte kongresshallen kan etableresi regulert parkdrag langs
Havnegata under forutsetning av a det utarbeides en samlet plan for det tilstetende offentlige
rommet. Planen skal ha et overordnet grep som binder sammen Havnefronten, den tilstetende
Brattarkaia, Fjordalmenningen og Havnegata. Det forutsettes at Pirbadet park seesi sammenheng
med dette, og opparbeides med de samme kvaliteter som uterom som det avrige aredlet. Direkte
passag e mellom Pirbadet park og Havnefronten sikres for offentligheten.

Forholdene for gaende og syklende leggestil rette for hele omrédet. Det tas hensyn il at trikken vil
bli en av flere viktige trangportakterer for persontrafikk til og fra Bratterai framtiden.

Bygningsradet mener hotellet blir for dominant i det innsendte planfordaget, og ber om at fadgende
endringer vurderes.

- Ser-gstlig blokk reduseres med 14 meter gstfra

- Ser-vestlig blokk tillates gkt med en etage

- Nord-vestlig blokk tillates @kt med en etage
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Bygningsradet ber om a ogsa andre endringer vurderes, og at planfordaget bearbeides videre dik
a det tilpasses bedre til den gvrige planlagte bebyggelsen i omrédet, og dik at kontakten mellom
byen og fjorden ivaretas pa en bedre méte.”

Farste gangs behandling
Det vissstil bygningsradets /det faste utvalg for plansakers vedtak i sak 134/08 i mgte 02.09.2008, se
utrykt orienteringsvedlegg 7.

Vedteket led dik:
" Bygningsrédet/det faste utvalg for plansaker vedtar & legge fordag til reguleringsplan med
planbestemmel ser og konsekvensutredning for Brattera kongresshotdll, ut til offentlig ettersyn,
samtidig som det sendes ut pa hering, med disse endringene:
- Heyde padeto estlige blokkene (benevnt som blokk C og D av utbygger) reduserestil
maksimal kote 28,2.
- Hegyde pavestlig blokk (benevnt som blokk A av utbygger) tillates gkt til maks kote 31,2.

Planen er vist pakart i maestokk 1:1000, merket PTL progekt og teknologiledelse AS, datert
10.1.2008, senest endret 24.6.2008 og i bestemmelser sist endret 24.6.2008.

llustrasj onsplanen ma bearbeides, eventuet med aternative planskisser, som viser kvaitetsmessig
gode lek- og oppholdsareder for barn og unge. Dette innebaarer dillustrere og vurdere hvordan
riving av Pirterminaens bygning vil pavirke byrommet mellom Pirbadet og K ongresshotellet.
Aktuelle samrédsparter ber tas med i denne prosessen.

Vedtaket fattesi henhold til plan og bygningdovens § 27-1.

FLERTALLSMERKNAD- MDG, Ap, SV og Sp:
Plankartet ma vise plassering av sporveiens vended gyfe. R&dmannen malegge frem fordag il
plassering av vended gyfe far 2. gangs behandling.”

Plankart og planbestemmel ser ble ikke endret i samsvar med vedtaket far offentlig ettersyn, men
fordagsdtiller utarbeidet revidert illustragonsmateriae for & vise konsekvensene for bybildet. Det ble ogsa
lagt ved fordag til dternativ plassering av lekeplasser og fordag til trafikkplaner for anleggsfasene.

Det reviderte illustragonsmaterid et viste en topphayde pa taket pa det stkdte atriet pakote 37,8, dtsa
2,7 meter hgyere enn den topphayden som var sendt inn for behandling og som var angitt pa plankartet.
Fordagsdtiller mente at dette var avtalt med bygningsradet, men var avglemt i vedtaket.

Heringsuttalel ser
Heringsuttalelsene er i det fagende forkortet og omformulert. Det visestil utrykt orienteringsvediegg 4 med
kopi av samtlige merknader.

Ungdommens bystyre, vedtak i mgte 03.10.2008, sak 36/08
"Ungdommens bystyre mener a Brattara kongresshotell kan bygges dik planfordaget viser. Men
vi mener Rirterminaen ber rives for bedre solforhold for |ekearedlet, og for bedre lekeutfolding.
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FLERTALLSMERKNAD 1.
Dersom ikke Pirterminaen rives, ma lekeplassen flyttestil et mer egnet omrédei forhold il
solforhold.

FLERTALLSMERKNAD 2.
Det er ikke bare fordelen med lekeplassen vi far om vi river Pirterminalen, men dette kan bli et fint
omrade for dle ddersgrupper med f eks en park med cafe og lignende.”

Radmannens kommentar:

L ekeplassen er i revidert planfordag flyttet til et mer solrikt sted inne pa plassen mellom Pirbadet og
hotellet. Det er derimot ikke anbefalt at det skd tilles vilkar om at Pirterminalbygget skd rives, jf.
rédmannens vurdering under.

Fylkesmannen i Sar-Trandelag og Statens vegvesen har ingen merknad til planfordaget.

Kystverket

Kystverket kan ikke se at trafikken til turistbétanlgp og annen kjerbar tilkomst til ytre molo er lgst. De
mener derfor at planen ikke kan aksepteres. Planen ma vise hvordan disse forhold skal lesesi perioder
med avstengt omrade (sikkerhetdtiltak). Sik planen nd er utformet kan det ikke aksepteres at omréde K1
mot havnebassenget brukestil gangared, uteservering med mer, som erstatning for atai bruk eksisterende
friared mot Havnegata. De mener videre at den bruken av dette aredlet som reguleringsplanen angir, tilser
at arealet eventudlt burde reguleresttil offentlig trafikkformd. Men de presiserer at den foredéte bruken
ikke kan Ses & vagei trad med overordnet planverk, og ber om a en endret plan som ivaretar funksjonene
med dette havneavanittet sendes Kystverket til ny hering.

Fordag til en ny lasning for arealbruken pa Kai K1, hifat av Trondheém Havn, fordagsdtiller og Trondheim
kommune, ble oversendt Kystverket 11.12.2008.

| Stt svar opplyser Kystverket a de opprettholder sininnsigelse. De presiserer a den farste merknaden fra
deres 9de var ment som en formd| inndgelsetil reguleringsplanen, i samsvar med plan og bygningdoven.
De mener a den framlagte lgsningen ikke i tilstrekkelig grad sikrer havneinteressene paKa K1 og
Turigthdtkaia.

Radmannens kommentar:

Planen er revidert panytt som falge av merknaden. Turistbétkaiaer tatt inn i plankartet igjen som
havneomréde, og er kalt felt K2. lllustrasionsplanen er endret og viser detdjenei en ny oppstillingsplan for
busser pa Turistbétkaia, innenfor en ny og utvidet sikkerhetssone. llustragonsplanen viser ny oppstilling av
busser for tovegs kjaretrafikk pa nordsiden av Pirbadet. Det er i planbestemmelse § 7.2.3 ilt vilk& om at
de endringene som er vigt paillustragionsplanen ska vage giennomfart fer hotellbygningen kan fa
ferdigattest.

Taxier og shuttlebusser skal tilles opp i bussfelt langs Brattarkaia, og passagerene skd ga dit pa gangsone
pakai kalt K1 pa plankartet. Den nye illustrasg onsplanen viser at turistbussene kan kjere ut og inn av
sikkerhetssonen uten A métte kjere pakai K1 foran hotellet. Planbestemmelse for kai K1, foran hotellet, er
endret dik at det n& pa generdll basistillates nyttetrafikk til havneomradene. Det betyr at kaiaikke lenger
reguleres hilfri, men at kjaretrafikken her vil avhengig av hvilke havneinteresser som ma betjenes. Det blir
da opp til Trondheim Havn aregulere trafikken. Det er imidlertid stilt krav om at det kal etableres en
Skker gangsone.
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Dersom det ikke foreligger en formell bekreftelse fra Kystverket om at innsigelsen er frafdt, far bystyrets
behandling, vil rédmannen be om utsettelse av bystyrebehandlingen.

Trondheim Havn

Det mai planen angis hvordan stay fra skip og annen havnevirksomhet skal handteres.

Planen forutsetter endringer i kjgremanster for passagjertransport i forbindelse med turistbéttrafikken pa
kai 68 (Turistbétkaia). De registrerer at planavgrensingen er endret og at logitikken for kaia ikke
behandlesi planen. | dag brukes omrade kalt K1 pa plankartet blant annet til oppstilling av shuttlebusser og
taxier, kjaretay som ikke er skkerhetsklarert og som ma sta utenfor sikkerhetsgjerdet. Kaipromenaden er
forutsatt bilfri og sparsmdet om oppstillingsplass er derfor ikke et

Radmannens kommentar:

Det er fored &t en ny planbestemmelse § 4.1.3 om handtering av stay fra béttrafikken.
Panen er revidert som falge av merknader fra Kystverket. Det vises til kommentar over.
Endringene er fordagt Trondheim Havn som er enig. Merknaden er imatekommet.

Fosen/Namsos §@ AS

Selskapet er operater for hurtighéttrafikken.

De har ingen innvendinger mot selve planfordaget, men er opptatt av forholdene under anleggsperioden.
Primaat hadde de ensket at hotellet ikke skulle bli bygd fer etter at terminden er flyttet ut fra planomradet,
i 2010 fadgetiltakshaver som er Trondheim Havn.

De er bekymret for tilgjengeligheten for dle transportformer under og etter anlegget. Omlegging av de
trafikale lesningene bar derfor endresi mingt mulig grad fer dette.

Radmannens kommentar: | planfordaget er det tilt krav om at det i byggesaken skal redegjares for
trafikklgsningene i anleggsperioden og det er i forbindelse med haringen utarbeidet utkast til trafikk- og
parkeringsplaner for 3 ulike faser av anlegget. | merknaden kommenteres imidlertid ikke disse planene
konkret. Det er forutsatt at de endelige anleggsplanene ska utarbeides i samréd med blant annet
Fosen/Namsos S AS.

Siftelsen Trondheim Pirbad

Stiftelsen er i utgangspunktet postiv til planen for kongresshotellet.

De peker pa at arealet mellom Pirbadet og hotellet ma utformes med et dpent og parkmessig preg som
reduserer faelsen av bakgard for hotellet. Det ma ogsa legges vekt pa sikkerhet for myke trafikkanter, for
eksempd med gjerde dler annet fysisk hinder mellom kjereared og gangared.

De er positivetil a parkeringsanlegget reguleres som offentlig anlegg, men de peker paa antall plasser blir
fegre ennii dag og at utviklingen av Brattera vil medfare press pa parkering og dermed kan bli en trussdl
for badets besaktilgang. De er godt forngyd med den fored aite | @sningen for bussen.

Forholdene i byggefasen gir de sterste utfordringene og problemene. Det kan forventes at besaket til badet
g& ned under anleggsperioden, saalig dersom atkomsten oppleves som utrygg. Gangatkomsten ma derfor
sikres best mulig med gjerder som ikke kan forseres av barn. Det ma tas hensyn til kjeretransport for
funkgonshemmede til fyskask ingtitutt og helsebad. Planene for trangportavvikling i anleggsfasen viser at
avstanden mellom anleggsgjerde og Pirbadet bare blir

2,7 meter pa det smaeste og at mye av badets atkomstomrade blir utilgiengelig. Gangatkomsten mellom
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den foredte midlertidige parkeringsplassen og Pirbadet g& gjennom bygningen Pirterminden via
trappetrinn og blir ikke mulig a forsere med barnevogn dler rullestol. Det ma ogsa sikres at bygningen star
dpen i Pirbadets dpningstid. Alle med behov for kjaretransport til Pirbadet ma sikres fremkommelighet pa
den interne kjarevegen som etableresi fase 1.

Nér det gjelder grunnforhold pekes det pa at disse er komplisarte og a graving tett inntil veggen pa
Pirbadet kan medfare utrasing og skader pa bygningen. De forutsetter ogsa at anlegget ikke medfarer
driftsavbrudd i fjernvarmeforsyning, vanntilfersd eler avigp.

Radmannens kommentar

De framlagte anleggsplanene viser a anlegget kan gjennomfares pa en forsvarlig méte. Pa bakgrunn av
merknaden er det foredait et tillegg til planbestemmelsenes § 7.3.2, om at passasen mellom anleggsgjerdet
0g veggen pa Pirbadet skd vegre tilgiengdlig for rullestol fra parkeringsplassi anleggsfasen. Det er ogsa dlilt
som krav at anleggsplanene skal utarbeides i samréd med Pirbadet. Kvaliteten pa plassen foran Pirbadet er
forbedret, jf. revidert illusiragonsplan som skal leggestil grunn for opparbeidelsen av plassen. Revidert
illustragionsplan er utarbeidet i samrad med Pirbadet. Planbestemmelse § 3.2.2 om geoteknisk utredning,
er spesifisart med krav om blant annet besiktigelse av nabobygninger.

Pirbadet Fysioterapi, Pirbadet

Virksomheten er svaat bekymret for om tilgjengdlighet for deres pasienter er tilstrekkelig ivaretatt i planen
og i anleggsperioden. De har ca. 180 pasenter daglig, somi stor grad er avhengig av
géhjepemidier/rullestol. Det er vist for fa permanente parkeringsplasser neg Pirbadets inngang for
handikapparkering. | anleggsfasen er plasser for pasientparkering og taxi for f3, for trange og for utrygge.
Anleggsgjerdet star for near veggen pa Pirbadet, rullestoler vil ikke komme fram her.

De er ogsa svaat skeptisk til stay i anleggsperioden med spuntarbeid sa naar veggen.

Nor sk Revmatikerforbund, Ser-Tregndelag fylkeslag

Forbundet er meget kritisk til foredétte lgsning for HC-parkering under anleggsperioden og ber om at det
utarbeides |gsninger som ivaretar brukerne bedre. De mener at |@sningen bryter med alment aksepterte
normer og Vil hindre en relativt stor brukergruppe i a kommetil en helsgringende trening.

Radmannens kommentar

| revidert planfordag er det vist 5 parkeringsplasser for bevege seshemmede, pa bakkeplan naa innganger.
| tillegg er det i planbestemme se tilt krav om mingt 10 tilpassede plasser i parkeringskjelleren, dette
tilsvarer kravet pamin. 5 % av samlet parkeringsmengde. Disse plassene ska plasseres nagr heis opp il
inngangen til Pirbadet. Dette tilbudet anses som tilstrekkelig.

| planbestemmelse § 7.3.1 om krav til anleggsfasen, er det Hilt krav om at det ska etableres minimum 6
plasser for bevege seshemmede nagr inngangen til behandlingsstedet. Reviderte planer for anleggsfasen,
orienteringsvedlegg 3, viser a dette lar seg gjare. Det er ogsa fored &t krav om at gangpassage mellom
vegg og anleggsgjerde skal vaae bred nok for rullestol og barnevogn.

Pir management, eier av Pirsenteret/Lelv Eriksonsenter et

Virksomheten er positiv til kongresshotell og til a parkeringsanlegget blir offentlig, fordi det i dag fungerer
som gjesteparkeringsanlegg for sentrene. Sentrene huser i dag ca. 2 500 ansatte og 1 000 studenter. De
ser positivt pd omlegging av bussholdeplasser, men ser det som viktig at busser ikke blir stdende foran
deres hovedinngang og at feltet ogsa kan brukes som av- og pagtigningsfelt for drogier og privatbiler til
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sentrene som i dag og til parkeringsplass for bevege seshemmede. Det gnskes innregulert en mulighet for
dik drop-off ogsaved sydlig inngang til Pirsenter 111, fordi det dlers kan oppsta trafikkfarlig stopp foran
inngangen til parkeringshuset. De goditar derfor ikke lengden pa bussholdeplassen dik den er vigt i planen.
N&r trapp og heis fra parkeringshuset plasseres ved inngangen til Pirbadet gir det d&rligere tilgjengdighet
for besekende til Pirsenteret, og det er fare for a besgkende vil gai nedkjearingsrampen, saalig nér vearet
er darlig, noe som vil vaare skkerhetsmessig uheldig. De ber derfor kommunen om at det innreguleres en
egen trapp/heis oppgang foran Pirsenter |11, eller pa kongressens vegg. De peker pa at det er viktig med
en tett dialog om lzsningene under anlegget.

Radmannens kommentar

L engde pa busshol deplass pa begge sider av Havnegata er dimengonert i samsvar med anbefding i
konsekvensutredningen. R&dmannen vil derfor ikke anbefae at busstilgjengdligheten gjeres darligere. Men
dette er forhold som eventuelt kan tas opp panytt i forbindelse med senere behandling av skiltplan Nar
det gjelder trapp/heis fra parkeringsanlegget opp til Pirsenteret kan ikke Rédmannen umiddelbart se at et
dikt anlegg lar seg innpasse pa noen god méte, og mener at en gangavstand pa 150 meter ikke er for langt i
en bysituagon. Dessuten ber parkeringdtilgjengeligheten til Pirbadet prioriteres, og det kan leggestil a
Pirsentrene dlerede har bramed parkeringsplasser pa egen eiendom.

Syklistenes Landsforening

Ber om at det planlegges spesidanlegg for sykkeparkering i sykkelkjelleren der det er mulig a18se sykkel
forsvarlig, f. eks. mot brukerbetaing.

For gvrig synes de at byggehayden er for stor og sammen med andre hgye bygg i omradet vil skape en
mur mellom byen og §@en. De mener a Tollkammeret vil ”drukne’ som falge av byggehayden.
Bebyggelsen her ber etter deres mening ikke vaae hgyere enn 22 meter.

Radmannens kommentar

Ré&dmannen er enig i a innendars parkeringsplasser for sykkel er gunstig og stimulerer heldrs sykling. |
dette tilfdlet har parkeringskjelleren et begrenset areal, og antal bilplasser er redusert med 30 forhold til
dagenstilbud. Derimot er det godt med uterom. Av hensyn til biltilgjengdigheten for blant annet Pirbadet er
det derfor ikke forutsatt offentlige sykkel parkeringsplasser i parkeringskjelleren.

Nar det gjelder byggehgydene vises det til kommentar under.

Sar-Trondel ag fylkeskommune

Sdv om det er positivt for byen og regionen afa et dikt hotell, ser fylkeskommunen med en viss bekymring
pa utviklingen av byggehaydene pa Brattera.

Det visestil a fylkesutvalgetsi behandling av reguleringsplan for Bretterkaia anbefate maks 5 etager. | en
tilleggsuttalel se presiseres det at dette er et klart r&d ogsa for denne saken.

Arkitektonisk kvalitet av plass'torg mot Pirbadet er farst og fremst avhengig av gode lysforhold og
proporgon til friaredlets dybde mot bebyggelsens heyde i sar og sarvest. Planen sikrer ikke
miljgkvalitetene pa plassen godt nok.

Kikut borettslag

Den dlerede godkjente bebyggelsen pa Brattera vil begrense utsynet til fjorden kraftig fra @vre

M ailenberg og kongresshotellet vil bidratil & forsterke dette ytterligere. Hotellet vil med sin heyde og
bredde danne en markant visuell barriere mot fjordens vannspeil, fjellene pa Fosen og Munkholmen. Det
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vil vaare med pa & stenge byen inne bak en hay mur og kan derfor ikke sies a fremme innbyggernes helse
og trived.

Helge Fiskaa, @vre Mgllenberg gate

Dersom politikerne mener noe med medvirkning bar de lytte il folks meninger. Pa grunn av byggehaydene
pa Brattara og Nedre Elvehavn er bybildet i ferd med a bli radikalt endra. — Det kan samanliknast med &
giere dei fremste sitteplassene pa Lerkendd hagare enn del lengre bak — ingen ville ve finne pa & gjere
noko dikt? skriver han, og mener videre at utbyggerens vigon om a skape et spektakulaa't bygg pa den
beste tomta i byen, et signalbygg somi seg selv kan skape nysgjerrighet og bli en attraksjon og
landemerke i byen — avdarer rédende holdninger i planlegging og arkitektur om at enkeltbygg skal
markere seg i form og utseende. Han mener at folk flest heller vil habygg som harmonerer med
omgivelsene og bygger opp om det eksisterende bybildet. Han trur at de fleste tenker pa bygg som kirker,
idrettsanlegg osv. (som signalbygg) og spar om nagingdivet er blitt sAviktig del av var tids kultur at
kongresser og "businesss’ er verdt a fremheve framfor et samlet bybilde. Signalbygg trenger heller ikke &
vage hgye, han mener a fine sma signalbygg med vakre detdjer passer bedre inn i Trondheims byhbilde.
Han mener a fortettingen ikke mafares s langt a det dannes en mur mot §gen.

Bjarn Rae, professor i byplanlegging NTNU
Han mener innledningsvis at saksframlegget til politisk behandling er basart pa subjektive vurderinger og a
framdtillingen av heydeforholdene ikke er tilstrekkelig for &gi politikerne réd.

N&r det gjelder byggehayde mener han a det her ikke kan snakkes om hayhus eller ikke, hayde pa hus
mavurderes etter den sammenhengen de star i. Det er etter hans mening ogsa feil avurdere hayden i
forhold til planlagte, og etter hans mening, for haye bygg. Det bar sammenliknes med eksisterende
sSituagion og det visestil vedlagt foto somiillustrerer denne. Dersom hotellbygningen blir like hey og pa
partier hayere enn de godkjente planene med for haye bygg, blokkeres sikten mot fjorden fra mange
posigoner i de gstre bydeer, og grunnleggende, viktige kvaiteter ved byen gar tapt for dltid. Det visestil
Vitalbyggget ved Nidevas utlgp som eksempel. Han mener at det er vanskelig & skjanne at en kakafoni av
heyst ulike bygningsformer gir en gnsket form for synlighet. A legge tre s ulike bygningsformer som
Pirbadet, kongresshotellet og Rockesenteret, samt en oppstykket rekke av for hgye bygninger i
Bratterkaia, sammen, vil medfare a den ene formen dar den andrei hjd og faretil visuelt kaos og
overdimengonerte bygg. Han spar om hensikten med en amebe av gull pa toppen av hotellet er &
utkonkurrere domkirkens granne koppertak i synlighet. Dersom det er et utgangspunkt at Nordens starste
kongresshotell skal legges her, vitner det etter hans mening béde om en form for stormannsgalskap og om
manglende forstaelse for Trondheims egenart og visuelle kvdliteter.

Fortidsminneforeningen

Ser det som uheldig a bygningens hayde/bredde i stor grad vil dominere omradet rundt, seelig i forhold til
Tollkammeret. De mener a radmannens anbefdte inndilling ville bidratil en jevnere overgang fra hotellet til
Tollkammeret. Bygningsrédets vedtak ses pad som for beskjedent. Hotellets blokker vil her fortsatt vagre
dominerende og festplassens funkgon som 3pent byrom vil vaere mindre effektiv. De mener a
fordagsstillers argumentasion om at Tollkammerets arkitektur er robust nok til & téle hotellets arkitektur
ikke semmer. Med de fored&te haydene vil ogsa festplassens funksion som dpent byrom bli mindre
effektiv. Bebyggelsen vil sparre for siktlinjene mot fjorden. Den manglende visuelle kontakten til fjorden gar
sterkest pa bekostning av neromradet og vil bli ytterligere forsterket dersom aternativet med hotellblokker
hayere enn kote 25 aksepteres. | tillegg vil hotdlets slhuett mot fjorden fere til a tilreisende meter en solid
vegg i det de ankommer Trondheim via havnebassenget. De er bekymret for a en aksept av hgydene vil
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faretil en ny norm, nar det heller hadde vaat fruktbart med restrikgoner.

Byantikvaren

Mener a den planlagte bebygge sen vil fa konsekvenser for den visudle fjermvirkning i vid omkrets.

Sik planen fordligger, vil hotellet fremsta med et relativt voldsomt volum, der hayder og bredder effektivt
bidrar til &fylleigjen done rom og stenge siktaksar. Hotellkomplekset vil bli et av de mest ruvende
enkeltanleggene langs Bratterkaia, og et av hoveddementene i duttferingen av en 8 etagers hay byvegg
som vil strekke seg fraSt Olavs pir i vest til Leiv Eriksonsenteret | g, dvs. en trekvart kilometer lang
drekning. SAv om denne ”veggen” for en sor del er dannet av bygninger i lamellstruktur med luftrom og
skt imelom — sa representerer den en, etter trondhjemske forhold, en voldsom masseoppbygging i meget
stor bredde og hayde i overgangen mellom byomrédet og fjorden.

Etter en samlet vurdering av de overordnede parametere for Trondheims utvikling som karakteristisk og
karakterfullt by- og sentrumsmiljg, ber hgydevirkningen i nordestdelen heller dempes enn gkes dik det
foreddsi planen. Det anbefales derfor at de hgyeste blokkene reduseres med to etager.

A redusere hayde pé de to gstligste blokkene vil ogsi bedre forholdene for Tollkammeret som et historisk
og arkitektonisk monument.

Radmannens kommentar
N&r det gjelder bebyggel sens masseoppbygging og virkningen av dennei bybildet, vises det til rAdmannens
vurdering og konklugon under. Merknadene er delvisimatekommet i anbefdt fordag til inndtilling.

Beskrivelse av revidert planfordag

| det falgende beskrives for slagsstiller sreviderte planfordag, det vil S det innsendte planford aget med
de endringer i heyde pa hotellblokkene som bygningsradet vedtok alegge ut til offentlig ettersyn, den
endring av topphayden som fordagsstiller nd foredar, dvs. ca. 1 meter hayere enni innsendt planfordag,
samt endringer som er gjort som fage av merknadsbehandlingen og som det er enighet om, blant annet
utvidelse av planomrédet for &imetekomme krav fra Kystverket, reviderte planbestemmelser og revidert

illustragonsplan.

| samsvar med flertallsmerknad til bygningsradets behandling, er trikked gyfe tegnet inn pa plankartet.
Denne viser at planlagt bebygge se ikke vil forhindre regulering og utbygging av en fremtidig trikked gyfe.
Det gjares oppmerksom pa a trikked gyfe ikke regulert inn fordi den ikke forutsettes bygget na.
Rundkjeringen, dik den er vist pa plankartet, forutsettes bygget nd pa grunnlag av utbyggingsavtae med
tiltakshaver, det visestil rekkefalgebestemmelse,

| samsvar med merknad frafordagsstiller er krav til plasser for bevege seshemmede justert, dik at 5
plassar pa bakken ogsaregnesinn i grunnlaget. Grunnlaget blir da 305 plasser totat. Kravet i
kommuneplanens bestemmelse om parkering er min. 5 % tilpassede plasser. Dette medfarer at det nd er
gtilt krav om 10 plasser tilpasset bevegelseshemmede i parkeringskjdleren, i tillegg til de 5 plassene pa
bakken. Dette er etter radmannens mening tilfredsdtillende.

For evrig er planen endret i samsvar med haringsuttale ser, blant annet fra kommunale enheter. Dette
gielder blant annet krav til etablering av pumpestagion, handtering av forurensede masser og ey |
anleggsperioden og utvidelse av offentlig fortau for &fa plasstil skulpturen Leiv Erikson.
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Arealbruk

Omrédet foredas regulert til nytt hotellbygg med kongressal; kombinert formd kontor/hotell/bevertning
(Rirterminabygningen); offentlig, underjordisk parkeringsanlegg under hotellbygningen, samt offentlige
trafikkomrader og kaier.

Hotell og kongressd

Nytt hotellbygg er utformet som et solitagrbygg med en kontrasterende form til evrig bebyggelse, bade i
arkitektonisk uttrykk og i sarrelse. Det visestil vedlagte illustragoner i

orienteringsvedlegg 2.

Det har vaat fordagsdtillers intengon med progektet a hotellbygningen ska ha synlighet i bylandskapet og
at hotellrom i sterst mulig grad skd hafritt utsyn.

Kongressalen er lagt med langsida mot Havnegata og pardlelt med denne dik a gaterommet fér pardlele
vegger. Bygningen er 51 meter lang og 43 meter bred. Gesmsen vil ligge 14 meter hgyere enn Havnegata,
dette tilsvarer 3 etager.

Hotelldelen bestar av 4 hotellblokker med et mellomliggende, delvis hayere tak. Den vestre blokka, A,
ligger paralet med det rettvinklede gatenettet, med kongressalen og Y tre havnebasseng. Denne blokka er
14 meter bred og 33 meter lang. Den er ca. 27 meter hgy regnet franivaet pakaia, dette tilsvarer ca. 8
etager. De to sendre blokkene er lagt i tilneamet 45 graders vinkd til gatestrukturen. Den sarvestre
blokka, B, er like bred og hay som blokk A og er 41 meter lang. Den serestre blokka, C, er 48 meter
lang, 10 meter bred. Den er 23 meter hay regnet franytt terrengniva ved inngangsparti, dette tilsvarer ca. 7
etager. Den nordre blokka, D, ligger inn mot plassen mot Pirbadet og er lagt svakt pa skra dik a rommet
mot Pirbadet er brederei vest mot Pirterminden Denne blokka er 62 meter lang og 10 meter bred og er
like hgy som blokk C. Det er i tillegg foredét tillatt inntrukne takopphbygg for tekniske anlegg i inntil 2
meters hayde over den mekamdlt tillatte gesmshayden.

A L,///Q/:j
ATRILIM

C

Space Group
01.09

Mellom kongressalen og hotellblokkene ligger det et skrétt formet tak som pa partier stikker opp over
blokkene. Innvendig danner taket delvis en dpen himling, et arium, i vest under taket ligger det et lukket
rom. Takets hgyeste punkt er neamere 6 meter hayere enn de hagyeste hotellblokkene (A og B), dvs.
maksmalt kote 36,9. Denne hayden tilsvarer om lag en 9-10 etagers bygning. Det er i planbestemmelse
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fored &t at det ikke skal tillates tekniske takoppbygg over maksmdt kote 34,2.

Hotelldelen utgjer en bygningsmasse som er ca. 90 meter bred i lengderetningen, og som har en samlet
bredde pa 72 meter mot Havnebassenget.

Mot sar er det vist det to starre trekantede plassrom, ca. 30 meter dype regnet frafortau, inn mot
hovedinngangene til henholdsvis hotdll og kongressdl.

Mot nord og Pirbadet dannes det sammen med det offentlige trafikkarealet et plasssrom mellom 30 og 60
meter bredt.

Det foredas innpasset 80 sykke parkeringsplasser for hotellet, men ingen egne bilparkeringsplasser. Mot
Havnegata tillates ikke sykkd parkering. Ubebygd ared skd for gvrig gis parkmessg behandling.

Det er fored &t a ny bebyggelse skd tilfredsstille krav til universall utforming for publikumsbygg.

Maksimal utnytting for ny bebyggelse er foresléit til 23.000 n? T- BRA gulvflate. Dette representerer en
vissflekghilitet i forhold til forprosjektet som né er beregnet til 21 062 i BRA over planlagt terreng.

Imaginaae plan under det dpne taket dler kjdler, er ikke regnet inn i den maksimale utnyttelsen.

Hotellbygningen ska ha avfalsrom i kjeller, og avfdlet ska hentes opp via heis opp til plassen nord for
hotellbygningen. Det skdl ikke vagetillait & lagre avfal pa ubebygd ared utenfor huset.

Ekssterende bebygoelse

Eksisterende bygning, Pirterminalen fored as beholdt som i dag og kan brukestil hotell og annet
negingsformd. Bygningen kan rives, men tillates ikke bygget hoyere dler bredere enni dag. Det er regulert
en tomt for bygningen med utearedl mot est, med plass il sykkelparkering. Det er tilt krav om 36

sykkel parkeringsplasser pa egen grunn. Kjareatkomst skal vegre fraplasseni gt

Offentlig infrastruktur
Planen viser en rekke nye, offentlige anlegg som skal erdatte de anleggene som i dag ligger i planomradet.
Rekkefd gebestemmel ser sikrer at anleggene opparbeides samtidig med bebyggel sen.

Offentlig parkeringsanlegg

Parkeringsanlegget ligger i kjelleren under hotellet med nedkjaringsrampe i Havnegata. Det skd ha
minimum 300 plasser for bil hvoray minimum 5 plasser for bevege seshemmede. Som vist pa plankartet
skal anlegget hatrapp/heis-forbindelse opp til Pirbadets inngangsparti.

Ombygging av Havnegata

Havnegata forutsettes ombygd og utvidet i samsvar med ny utforming av Havnegata lenger sar. Nedkjaring
til det offentlige parkeringsanlegget legges midt i gata. Det er vist 3 meter brede fortau pa begge sider samt
en trerekke. Gata ender i en bussgate med snuplass for bussene pa kaia. Det er vist 2 nye
bussholdeplasser pa begge sider av gata. Atkomst fra holdeplasstil Pirbadet vil dermed vaare tilnagmet
bilfri. Planen viser ogsa en utvidelse av aredlet mot §zen for & etablere en tilstrekkelig bred gangpassagie
pa utsiden av rundkjeringa. | nord er det vist et mindre offentlig plassrom ved inngangen til Pirsenteret. Her
er det fored &t ny plassering av skulpturen Leiv Erikson.
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Endring av Bratterkaia
Lokaliseringen av den sarvestre hotellblokka vil medfare en paradldiforskyvning av kjeregaten i
Bratterkaia Forskyvningen er lagt i fotgjengerkryssingen.

Nytt offentlig plassrom mellom Pirbadet og hotellet
Plassen er foredétt regulert til offentlig trafikkomréde, med en de privat forared foran hotellbygningen og
Firterminaen for blant annet sykke parkering og vardevering.

Midt over plassen er det foredit regulert en offentlig kjareveg med snuplass som ska betjene bebyggelsen
med nedvendig nyttetrafikk og av- og pastigning til Pirbadet. Kjarevegen har ogsa 5 parkeringsplasser for
bevege seshemmede for besak til Pirbadet, og en ny drosieholdeplass pa sarsiden. Vegen ska ikke ha
kjaretrafikk utover dette og ska fungere som sykkelforbindelse mellom Pirsenteret og Bratterkaia. Ved
inngangen mot Pirbadet er det vig heis- og trappforbindelse til parkeringskjeller under plassen. Det avrige
aredlet er regulert til fotgjengeromrade med lekeplass. Lekeplassen er plassert inn mot Pirbadets vegg hvor
det er best solforhold. Den ska utstyres med |lekeapparater tilpasset noe starre barn. Sykkelparkeringen er
plassert pa markere deler av plassen. Det er vidt trevegetasion blant annet inn mot den 23 meter haye
hotellblokkai sar. Dette vil kunne bidra il & dempe haydevirkningen av veggen. Det er forutsatt at
fotgjengeraredet utformes med leddinjer for svaksynte fram til viktige innganger. Vedlagte illustragonsplan
(saksvedlegg 3) viser prindpper for utforming av plassen. Plassen ligger oppa parkeringskjelleren ca. 1,5
meter hayere enn dagens gateniva, og Vil bli liggendei plan med inngangen til Pirbadet.

Opparbeidelse av kai (K1) mot Ytre Havnebasseng

Ka K1 skd reguleres som kai, 15 m bred. Det tillates nadvendig nyttetrafikk til havnefunkgoner, men ikke
ordinee biltrafikk til bebyggelse. Det skdl etableres en skker gangsone. Kaia skal utformes som en
forlengelse av plassen foran det nye Pop- og rocksenteret i nordenden av Fordalmenningen. Det skd
etableres kontakt med vannet i form av trapper. Plassen ska opparbeides samtidig med bebyggelsen. Kaia
vil sammen med plassen foran Pirbadet og inngangssonene foran hotellet, erstatte det regulerte friomrédet
mot Havnegata.

Omlegging av vann- og avigpsledninger, ny pumpestason
Det er forutsatt a omleggingene ska skje uten driftstans og det er tilt vilk&r om opparbeiddse av
anleggene far hotellet kan tasi bruk.

Energiforsyning
Bebyggesen skd tilknyttes fjernvarme og det skd etableres varmepumpe med §avann.

Miljgforhold
Stayskjermingstiltak
Det er dilt krav om stayskjerming av hotellrom mot stey fra havnevirksomhet.

Tiltak mot utrasing
Det er Hilt krav om geoteknisk utredning i forbindelse med byggesaksbehandling.

Tiltak i anleggsfasen
Det er tilt krav om at anleggsplaner ska utarbeides i samrad med bergrte parter, Pirbadet, Pirsentrene,
Fosen/NamsosSj@ as og Trondheim havn. Det er ogsa dtilt krav om innholdet i planene. Det skal
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tilrettelegges for minimum 200 midlertidige parkeringsplasser i rimdlig neerhet til Pirbadet med et Skkert
gangtilbud fradisse og fra bussholdeplass, og det ska vaae tilstrekkelige brede gangpassager til at
rullestoler kommer frem. Det er lagt ved utkast til anleggsplaner som godtgjar at kravene kan oppfylles.
Etter innspill framiljgenheten er det fored it a transport av rivingsmasse giennom Midtbyen ikke skal
tillates og at steving ved riving ska dempes med vann.

Andre fordag om vilkér for giennomfering

For & unnga uheldig kjeretrafikk med busser fra turistbétkaia over kaiaK 1, er det foredait & sette som
vilkér at kaianord for Pirbadet skdl tilrettelegges for tovegs kjaretrafikk far hotellet tasi bruk. Kai K1 vil
da kun bli brukt av gaende fra turistbétene.

Konsekvenser av planfor dlaget

Konsekvenser for bylandskap og bybilde, fiernvirkning

Hvor store og hgye bygningsvolumer som kan innpassesi planomradet avgjeres av den visuelle
fiernvirkningen i forhold til Midtbyen og det storgtilte landskapsrommet rundt og av naarvirkningen mot

omkringliggende byrom og bebyggese.

Konsekvenser av fjernvirkning
| forhold til opplevelsen av Trondheim som fjordby er det viktig at kontakten mellom byen og fjorden
ivaretas pa en god méte og at bebygge sen ikke utkonkurrerer viktige landemerker.

| konsekvensutredningen som falger planen st&r det at bebyggelsen ikke vil konkurrere med
Nidarosdomen i landskapsrommet verken form- dler haydemessig. Radmannen vil her peke pa at en del
heringsparter har en annen vurdering, jf. haringsuttalelsene.

Kongresshotellet vil sammen med den evrige planlagte bebyggelsen pa Bratterkaia bidratil agi byen en ny
havnefront med varierende hgyder bakover. Allerede godkjent bebyggelse pa Brattera vil begrense utsyn
til fjorden fra flere steder og kongresshotellet vil bidratil &forsterke dette.

Hotdllets samlede bredde og hayde vil begrense utsynet til fjordens vannflate, spesielt sett fra est/ sarest
(Rosenborg/Bigpehaugen). Silhuetten av hotdllet blir synlig fra flere omkringliggende bydder og vil delvis
sees over fjorden og silhuetten av Fosenfjellene. Den fadgende vurderingen baserer seg pareviderte
illustrag oner som er sendtt inn til heringen. Det gjares oppmerksom pa at disse viser ca. 2 meter hayere
topphayde enn i det reviderte planfordaget som er beskrevet over. Det vises ogsatil terrengmodell.

- Set fraUtsikten pa Byasen vil den planlagte bebyggesen vil bli godt synlig, men detdjer i
bebyggesen vil ikke synesi ssalig grad.

- Sett fra Kuhaugen vil bebyggesen vil bli godt synlig, men vil ikke stenge vesentlig for fjordutskten fra
dette stasted.

- Set fra skréningen nedenfor Kristiansten festning vil den planlagte bebyggelsen bidratil & forlenge
astover den visuglle barrieren som vil bli skapt med den planlagte bebyggelsen pa Bratterkaia.

- Setfragaterommet i Rosenbor ggata pa M dllenber g vil bebyggelsen fremsta med en markant
fondvirkning og begrense visud| kontakt med fjorden, mest tyddig nederst i Beddingen. Fosenfjdllene
vises dog over bebygge sen (orienteringsvediegg 2b.2 og 2b.3).
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- Sdt fraBispehaugen vil den planlagte bebygge sen hindre utskten til Munkholmen.

- Set fraL adehammer envil bebyggesen vil bli godt synlig i omgivelsene, bade pa grunn av sin
sarrelse og spesidle form (orienteringsvedlegg 2b.5).

- Settfrafjorden, fra Ytre Havnebasseng og Skansen blir store deler av bebyggelsen godt synlig
(orienteringsvedlegg 2b.1 og 2b.4).

- Sett fraRavnkloa, Bratter brua og Jer nbanebr ua vil bebyggdsen ikke bli synlig pagrunn av
bebygge se foran.

Det gjares ogsa oppmerksom pa at de vediagte illustrasjonene ikke viser de forholdsvis omfattende
takoppbyggene som er foredait pa hotellblokkene. Oppbyggene som skal romme tekniske installagoner,
er fored &t maks 2 meter haye og trukket inn minimum 4 meter fra gesims mot gate.

Konsekvenser for naavirkning
| konsekvensutredningen heter det at planfordaget ivaretar de viktigste hovedaksene i omrédet som dpne
sktrom.

Bebyggesen vil bidratil & understreke Havnegatas betydning som hovedadkomst til Brattera og innramme
sktrommet mot Munkholmen.

- Set fraHavnegata sté& bygningsmassen i kontrast til eksisterende bebyggelse, lamellblokkene med
hotellrom blir godt synlig bak Tollkanmeret og kongressalen pa bakkeplan (orienteringsvediegg 2b.9).

Nedkjaringen til parkeringskjdleren med tilherende ingtalagoner kan imidlertid gi noe hindring av skt til
Munkholmen i aksen, avhengig av utformingen av rekkverk. Som avbgtende tiltak er det tatt innen
planbestemmelse om at rekkverk ska utformes mest mulig transparent. Fordagsstiller mener at plenen ved
parkeringshuset i dag fremst& med begrensede kvditeter i byrommet. Det har derfor ingen stor negativ
verdi afjerne denne ved a plassere bebyggel sen neamere Havnegata som davil fa et sarre preg av
bygate.

Fordalmenningens bredde er ivaretatt ved at ny bebyggelse legges pa linje med eksisterende bebyggelse,
(Pirterminaen). Den haye bebyggelsen vil likevel synes godt innei dette sktrommet fraMgdllenberg og fra
framtidig bebyggel se pa godstermina omrédet.

Hotellbygningen vil danne gstvegg og fond i Y tre Havnebasseng og vil dermed forsterke dette som et
framtidig bymessig rom. Oppgradering av kaia og kaifronten, fjerning av biltrafikk og restauranter og
butikker i 1. etagevil gi dette rommet &t bymessig preg.

- St fraBratterkaia vil hotellet blir visudt fremtredende og fremsta som et Stort, relativt samlet volum
med klar henvendelse mot Havnebassenget (orienteringsvediegg 2b.8).

| fdge konsekvensutredningen vil den endelige utformingen avgjare om plassen mellom Firbadet og hotellet
vil bli opplevd som en attraktiv, samlende plass eler som en bakside av hotellet. Hotellets haye vegger mot
sar og vest vil kaste skygge i rommet store deler av aret/degnet.
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Den trekantete plassen foran hotdlets inngangsparti vil kunne gi en rommessig variagoni et
dlers stramt og rettlinjet utformet omrade langs Brattarkaia. Fra plassen er det visuell kontakt
mot byrommet foran Méellageret og parken foran Tollkammeret.

Konsekvenser for sosae forhold, rekreasonsinteresser og barn og unges interesser

Etablering av nye byrom rundt den planlagte bebyggel sen, som plassen mellom Pirbadet og hotellet med
lekeplass, kongressaens og hotellets inngangsaredler mot sar samt opparbeidelse av kaia K1 til opphold vil
kompensere for fjerningen av friomradet/lekeplassen mot Havnegata.

Barn og unge vil fa en sikrere og bedre atkomst til Pirbadet skjermet mot kjaretrafikk.
Gjennomfaring av planen vil fere til a omradet og byen f& flere soside og kulturelle mateplasser.
Konsekvenser for lokalt nagingdiv

Den planlagte hotellutbyggingen vil i fage konsekvensutredningen virke generelt positivt for byens
negingdiv og vil kunne fa en betyddig effekt for den videre utviklingen av Brattera som et viktig
nagingsomrade.

For Pirbadet vil etableringen kunne gi sarre belegg, men det kan virke negativt at det blir serre
konkurranse om parkeringskapasiteten. Det betyr at flere enn i dag ma kommetil Pirbadet med
kollektivtransport og ga og sykle. Hotellets parkeringsbehov vil vagre sterst pa dagtid samtidig som
Pirbadet har sterst belegg, og det antas at brukere av hotdllet vil benytte ca. 20 % av plassene.

Tiltaket medferer a det blir flere mennesker i omradet giennom degnet, og Brattera vil bli e mer attraktivt
omrade aferdesi. Etablering av kaipromenade med publikumsfunksjoner vil vaae positivt for opplevelsen
av Trondheim som fjordby.

Pirbadet vil fa dérligere solforhold.
Konsskvenser for kulturminner og kulturmiljg

Planlagt bebyggelse vil pa grunn av sin garrelse kunne virke dominerende og konkurrere ut de
bevaringsverdige nabobygningene.

De viktigste konsekvensene av planen for den fredningsverdige bygningen Tollkammeret i nord og den
bevaringsverdige bygningen Melageret i nordest, er i hvilken grad sterrelsen av planlagt bebygge se vil
virke for dominerende og dermed svekke kvaiteten av kulturminnene,

Mellageret er vedtait pdbygget med et moderne pabygg opp til en heyde omtrent som hotellets
hotellblokker. Bygningenes forhold til havnebassenget blir tilnegmet lik som i dag.

Den samlede planlagte utbyggingen pa Brattera bidrar til & endre opplevelsen og forstdelsen av bygningens
opprinnelige situagon og rolle, fraen pen havnesituagon til en situasjon der bygningene er omgitt av og
innebygget av bymessig storskala bebyggese paflere sider.

Etablering av ny bygningsmasse med hayde pa near det dobbelte av den eldre bebyggelsen vil gi en
forrykkelse av skdai forhold til Tollkammeret. Det konkluderesi konsekvensutredningen med at
Tollkammeret har et robust arkitektonisk uttrykk og en duttet form, og kan tde dstai en dik kontrast.
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Rédmannen vil gjare oppmerksom pa at det er faglig uenighet om dette forhol det. Det vises til merknader
fra Ser- Trenddag fylkeskommune, Fortidsminneforeningen og byantikvaren som ale anbefder at
hotelIblokkene reduseresi hayde for & dempe dominansen i forhold til Tollkammeret.

Konsekvenser for milj@
Konsekvenser i form av gkt sty og loka |uftforurensing og for naturressurser er ubetydelige.

Den aktudlle utbyggingen er painnsiden av Brattermoloen og vil derfor ikke innebagre risiko for & utlgse
nye underg agiske flyteskred.

Det er en vissrisiko for mulige skader pa nabobebyggelsen i anleggsfasen. Det forutsettes at etablering av
byggegrop og peling giennomfares pa forskriftsmessig méte.

Avbgtende tiltak er bygningshesiktigelse far og etter igangsetting og oppfalging av setninger og rystelser i
byggeperioden pa de neameste bygningene. Det ma velges egnede metoder for byggegrop-oppstetting og
fundamentering. Planbestemmelse § 3.2.2 setter krav om at geoteknisk utredning skal falge seknad om

Igangsettingdtillatelse.

Konsekvenser for transport

Hovedvegsystemet, Nordre Avlastingsveg og E6 @t vil kunne fa mindre kapasitetsproblemer pa grunn av
okt trafikk. For rundkjaringer ligger belastningsgraden i de mest kritiske tilfartene opp mot
kapasitetsgrensen, dik at vegsystemet vil kunne bli sirbart i begrensede perioder og i spesielle Situasioner.
Parkeringskapasiteten nedbygges noe i forhold til dagens situagion, fra 336 til 306 plasser, dette er gundtig
som avbgtende tiltak.

Konsekvenser for kollektivtransport, gang- og sykketrafikk og trafikksikkerhet er ubetyddige.

Konsekvenser for havneforhold

Det kan bli noe d&ligere akomstforhold for Hurtigbdttrafikken far terminden er flyttet.

Planen vil medfare at cruisehdtpassaserer som skal fraktes med busser som ikke er sikkerhetsklarert ma
gafram til Bratterkaa

Konsekvenser i anleggsperioden

Anleggsperioden er andéit til ca 2 &. En vesentlig ddl av anleggsarbeidene vil foregai publikums- og
atkomstomradene for dagens hurtigbédttermina og cruisebéitermina, Pirbadet samt Pirsenteret, med mye
og blandet trafikk.

| anleggsomradets umiddelbare naghet er det trafikk langs Bratterkaia, Havnegata og Nordre
avlastningsveg negmest Bratterkaia som vil merke mest til anleggsvirksomheten. For Havnegata er det
aktuelt med interimsveger/ innsnevringer av veg i dder av anleggsperioden.

Det maimidlertid paregnes noen ulemper som stev og stay, i farste rekke for géende og syklende.

For bussrutene og hiltrafikken i omradet kan det bli forsinkelser i perioder som felge av nedsatt
framkommeighet.

Trafikkmengden vil gke margindt som fage av anleggdrafikken. Midlertidig bedag av areder til
anleggsvirksomhet vil medfare redusert parkeringsdekning i anleggsperioden. Spesielt gjelder dette dagens
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parkeringshus foran Pirbadet, som rives.

For de reisende med bét vil anleggsvirksomheten kunne fare til noen ulemper paland, som beskrevet
ovenfor for gdende. Béitrafikken dlers vil vaae uberart.

Det er i planbestemmelse § 7.3.1 satt krav om at det ska utarbeides enrigg- og trefikkavviklingsplan for
anleggsperioden. Planen skal utarbeidesi samrad med Pirbadet, hurtigbatoperaterene og Pirsentrene. Det
er satt vilkdr om at det til en hver tid ska vagre 200 parkeringsplasser tilgjengelig i gangavstand til Pirbadet.
Det er ogsa sait konkrete vilkar om tilgiengelighet for bevege seshemmede.

Som orienteringsvedlegg er det lagt ved utkadt til anleggsplaner. Disse viser at konsekvensene er
akseptable og planen gjennomferbar.

Andre konsekvenser

Den kommunale pumpestagonen inne i planomradet ska erstattes med tilfarseldedninger i forbindelse med
utbyggingen. Planen sikrer at dette gjennomfares uten driftsstans.

Radmannens vurdering og anbefaling

Uteomradene

| samsvar med bygningsradets vedtak er det utarbeidet dternative lasninger for ny lekeplass, blant annet et
dternativ pa kaia K 1. Samrédspartene er imidlertid enig om at det aternativet som nder vist i
illustragonsplanen, dvs. inne ved Pirbadets sarvegg, vil vaare det beste. Alternativet pakaiaer ogsa
uaktuelt etter at planen ble endret som falge av Kystverkets haringsuttalelse,

Det er utarbeidet illustragoner som viser Situagonen med og uten riving av Pirterminalen
(orienteringsvediegg 2). Det gjares oppmerksom pa at illustrasjonene ikke gir noe redistisk bilde av
dagdysforholdene i plassrommet mellom Pirbadet og hotellet. Flere av partene, blant amnet barnas
representant og ungdommens bystyre, mener & en riving av Pirterminalen ville vaat den beste | gsningen for
dette rommet. Radmannen er enig i dette, men mener ogsa at kravet om riving er for omfattende, sett i
forhold konsekvensene for romvirkningene.

Byform, fiernvirkningen

| heyhusutredningen for Trondheim fra 2006, er det beskrevet hvordan haye hus, pa grunn av sin store
synlighet, vil pavirke byens stedskarakter. Pa dette grunnlaget var det uttrykt skepsistil nye haye hus
innenfor det s3kalte historiske byrommet. Det historiske byrommet er landskapsrommet som i dag
domineres av domkirken.

Det stér videre a hus som har stor synlighet og som pavirker byens identitet, primaat ber vaare bygninger
som uttrykker og inneholder viktige kollektive verdier.

Bystyret duttet seg til anbefaingene, men dpnet opp for &vurdere innpassing av hayhusi Nyhavna, for &
kunne sgndisere en viktig ny og moderne bydd.

De atlige delene av havnefronten er da ogsa mindre sirbare ndr det gjelder opplevelsen av sammenhengen
mellom den historiske byen og fjorden.

Det planlagte kongresshotellet er ikke noe hayhusi tradigondl forstand, men vil bli en bygning med rdativt
stor synlighet, og de samme betraktningsméatene bar kunne leggestil grunn for vurderingen.
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Det er frafordagstillers Sde ogsa gitt klart uttrykk for at det er anskelig at hotellbygningen far en stor
synlighet i bybildet. Dette er ytterligere understreket ved & illustragonene viser en toppbygning med
gullfarge som et dags blinkende kirkespir i moderne tolking.

Bygningens samlede massevirkning er stor i Trondheims maestokk og kan derfor veare vanskelig afatte.
Det visestil snittegning i orienteringsvedlegg 2a

Som signalbygg er ikke hotellbygningen bevisst lokalisert i forhold til bystrukturen. Den sgndiserer ikke et
senter eler et knutepunkt. Det er heller ikke lokalisert bevisst i forhold til landskapet. Tvert i mot er det
lokdisart i et omréde rundt Havnegata som bestar av kompakt bebyggelse som mer og mindre fyller ut de
store kvartalene, som Pirbadet og Pirsenteret og med byggehayder opp mot maksmalt kote 22-25, dvs.
en norma bygdrdshgydei Trondheim.

Den planlagte bebyggelsen sar for Bratterkaia har en linessr struktur med tverrdtilte blokker med bredde
rundt 22 meter med dpne siktrom mellom byen og fjorden. De hayeste blokkene er lagt inn mot
Tverrforbindelsen og stagonen som en knutepunktmarkering. Pop- og rocksenteret har fétt e relativt hayt
pabygg opp til kote 31,2, som signaliserer et helt spesidlt sted i bystrukturen og som inneholder helt
gesdle, samfunnsorienterte funkgoner.

Rédmannen mener for sin del a et kongresshotell ikke ngdvendigyis uttrykker dike kollektive verdier at
det betinger en synlighet som i vesentlig grad konkurrerer med de nevnte bygningene i bylandskapet.

Av hensyn til byens identitet, blant annet kontakten med fjorden og hensynet til en bevisst og godt formet
havnefront, anbefaes det at planens maksmale hayder reduseres dik at de er bedre tilpasset de normae
byggehgydene i omgivelsene. Men det foredas likeve at atriumstaket kan gis en hayere markering.

Byform, negvirkninger

Sealv om bebyggel sen er trukket bak Tollkammerbygningen, og de to astre blokkene er redusert med en
etagei det reviderte planfordaget, vil en ytterligere senking av byggehayden med en etage, gi en bedre
baansei byrommet. Den skra plassaringen og den hgye gavlen vil fremddes virke for dominerende og
konkurrerende overfor den fredningsverdige bygningen.

En senking av hgyden pa den nordestre hotellblokka mot Pirbadet med ytterligere en etage vil virke
fordelaktig for lokalklimaet pa plassen foran Pirbadet. Det vil bli mer sol og noe mindre fare for
turbulensvind som kan oppsta nér nordavinden treffer den haye veggen. En lavere byggeheyde vil ogsa gi
plassens vegger en bedre balanse i forhold til de avrige bygningene og mer menneskelige dimengoner.
Dette er ikke mingt viktig med tanke pa at det er mange barn som bruker plassen.

Ogsafor romvirkningen i den s3kate Fjordalmenningen, plassen foran Mellageret og virkningen i
Bratterkaia, vil en lavere hgyde pa den sarvestre blokka, gi en betydelig bedre visuell balanse og bedre
dimengoner i byrommene. Blokka danner ogsa fondmotiv i disse byrommene. Det visestil illustragon i
orienteringsvedlegg 3.7 og til modellen, som viser den forholdsvis dominerende virkningen.

Konklugon
P& bakgrunn av vurderingen over vil rédmannen ikke anbefae at byggehegydene vedtas som vist i det

reviderte planfordaget. Det anbefaes at den maksimale topphgyden pa atriet reduserestil kote 35,8, i
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samsvar med innsendt planfordag og som anbefdlt til farste gangs behandling.

Videre anbefales det at hayden pa de tre gstre hotelIblokkene reduseres til maksimalt kote 25 som anbefalt
fraradmannen til 1. gangs behandling, og a hgyden pa den vestre blokka reduserestil
kote 28,2 i samsvar med innsendt planfordag

Det er etter var mening mulig & redusere hayden pa blokkene og likevel beholde bruksaredet. Aredene
kan effektivisere ytterligere, for eksempel med a dle hotellblokkene far midtkorridor, at det settesinn flere
hotellblokker som stér tettere, eller ved at Pirterminaens bygning tasi bruk til hotellfunksoner.

Konsekvensen vil vage at faare hotellrom fér utsikt, og at det arkitektoniske konseptet ma justeres, men
dette vil veies opp av de positive virkningene for bybildet, bade en noe mindre synlighet i det historiske
byrommet og en bedre romlig balanse i byrommene og i forhold til omkringliggende bebyggel se, blant annet
Tollkammeret.
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Rédmannen finner for avrig a planfordaget er tilstrekkeig grunngitt og dokumentert, er utfert i samsvar
med gjeldende lov- og forskriftsverk og sentrale planer og retningdinjer, og med kommunens overordnede
planer og md for byutviklingen.

Planen er utarbeidet i henhold til kommunens retningdinjer for planfremdtilling.

Det anbefdes at planfordaget vedtas med de endringer som er beskrevet over.

R&dmanneni Trondheim, 27.01.2009

Hakon Grimstad Ann-Margrit Harkjerr

kommunal direkter byplansjef

Vedlegg:

Saksvedlegg 1. Reguleringskart, senest endret 15.01.09

Saksvedlegg 2: Reguleringshestemmel ser, senest endret 15.01.09
Saksvedlegg 3: [llustragonsplan

Orienteringsvedlegg 1. Oversktskart med planomriss

Orienteringsvedlegg 2: [llustrag oner

Orienteringsvedlegg 3: Paner for anleggsfasen

Utrykt orienteringsvediegg 4. Haringsuttalel ser

Utrykt orienteringsvedlegg 5. Fordagsdtillers innsendte planbeskrivel se med
konsekvensutredning, ssmmendragsrapport.(Denne finnes
tilgjengelig pa internett: S Trondheim.kommune.no, aktuelt,
kunngjaringer, arealplaner, 2008, oktober, vis, Brattgra
kongresshotell, orienteringsvediegg 2.)

Utrykt orienteringsvedlegg 6: K onsekvensutredning hovedrapport
Utrykt orienteringsvedlegg 7:  Tidligere ssksmateriale
Utrykt vedlegg 8: Terrengmodel

Saksfremlegg - arkivsak 05/33491-127 (7006/09)
23



