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1 Innledning

1.1 Bakgrunn

Eiendommen omfattes i dag av reguleringsplan for «Hotell klubben», planID 0704 61223 og har
reguleringsformalet «hotelldrift med tilhgrende anlegg» Det regulerte omradet er i dag bebygd med
hotell med tilhgrende anlegg.

@nsket er a fornye og utvikle Hotel Klubben og samtidig som man gnsker & beholde byggets
arkitektoniske kvaliteter. Hotellet gis fornyet attraktivitet ved & dpne pa bakkeplan, utvikle
balkongfunksjon i etasjene med hotellrom, samt ved a etablere en skybar i toppetasjen.
Skybaren og utvidelse pa bakkeplan er ikke i trad med gjeldende reguleringsplan og krever
omregulering

1.2 Hensikten med planen

Hovedintensjon med reguleringsplan er & legge forholdene til rette for en helhetlig renovering og
utvikling av Hotel Klubben innenfor eksisterende formsprak og viderefaring av reguleringen for den
bevaringsverdige bebyggelsen innenfor planomradet.. Hensikten med endring av plan er et gnske om
a giennomfgre helhetlig utvikling av Hotel Klubben og rendyrke Klubbens arkitektoniske kvaliteter, og
benytte et samlende formsprak pa bakkeplan, fasader og toppetasjen.

1.3 Forslagstiller

Hotel Klubben DA v/Eirik Sunde er forslagstiller

KB arkitekter AS v/IMette Paulsen er arealplanlegger

KB arkitekter AS v/Thorvald Bernhardt er fagansvarlig arkitekt
KB arkitekter AS v/Tord Bukve er arkitekt

KB arkitekter AS v/Anne-Kari Hetterud er landskapsarkitekt

Utsnitt av situasjonskart som :\)ise'r plénomrédets beliggenheten
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1.5 Eiendomsforhold

Gbnr. Adresse Hjemmelshaver

214/5 Nedre Langgate Statens Vegvesen/Vestfold og Telemark
Fylkeskommune

1001/61 Storgaten 48 Harmonien Klubbselskapet

1001/144 Nedre Langgate 49 Hotel Klubben DA

1001/145/1 |Storgaten 50 Hotel Klubben DA

1001/145/2 |Storgaten 50 Harmonien klubb- & ballselskap

1.6 Historisk forankring

Hotell Klubben har en god og lang historie. Det har vaert hotell her siden 1880 tallet. Hotell Klubben la i
den gamle delen som tilhgrer Harmonien (klubb og ball-selskapet) og Victoriagarden som ligger der
Hotel Klubben stér i dag.

Hotel Klubben karakteriseres i dag av den originale fasaden pa hovedbygget(den originale Klubben)
med sin tidstypiske 3-deling med sokkel, midtdel og inntrukket toppetasje. Materialbruken er
hovedsakelig tegl, kobber og hvit-pusset betong.

2 Planstatus og rammebetingelser

21 Byplan

Planomradet inngar i kommunedelplanen for sentrum (Byplanen (2018 — 2030) vedtatt
%2.05.19, og er der vist med sentrumsformal (naveere
g \ >, = e
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Utsnitt arealformal i Byplan

Utsnitt byggelinje i Byplan\



Utsnitt stay

Utsnitt Béndlegginssone(H 730_03) Utsnitt bestemmelsesgrer?ge(#28) i Byplan

| henhold til utfyllende bestemmelse § 2.2 omfatter «sentrumsformal» kan det innenfor omradet
etableres forretninger, tjenesteyting, boligbebyggelse, kontor, hotell/overnatting og bevertning,
herunder ngdvendig grgntareal til bebyggelsen.

§ 3.1.3 Bandlegging etter lov om kulturminner (H730_03)

Alle tiltak som er egnet til & skade, grave ut, flytte, forandre, tildekke, eller pé annen mate utilbarlig
skjemme automatisk fredede kulturminner er forbudt uten saerskilt saknad og dispensasjon gitt av
Riksantikvaren, jf. kulturminneloven §§ 3, 4 og 8.

§ 3.3.2 Krav om omforming (H820_G1) — Nedre Langgate

Byggenes BYA (fotavirykk) skal fastsettes i reguleringsplan.

Kvartalsbebyggelse skal deles opp i fasader med ulik karakter i form av farge, materialbruk og
gesimshgyde. Der illustrasjonen angir ulike hgyder for ssammenhengende kvartalsbebyggelse skal
endelig avgrensning av bygningsvolumene avklares i reguleringsplan.

Ved regulering ber det vurderes a innta hele kvartalet, ogsa de bebygde omradene, i planomradet.
For kvartalsbebyggelse kan det apnes for en variasjon pa +/- 1 etasje av angitte byggehgyder forutsatt
at dette brukes som et virkemiddel for a understreke vertikal brudd i fasaden. Spenn pa homogene
fasader bgr vaere maks 10 m.

Hotell Klubben omfattes ikke direkte av denne bestemmelsen, men det er apnet for muligheten til
etablering av 7 +/- 1 etasje etasjer innenfor nabokvartalet «Skipsgateplassen». Dette vil derfor fa
indirekte ha betydning for Hotel Klubben.
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§ 4.2.2 Felt A bevaringsomrader (# 24, 25, 27 og 28)
Eiendommen ligger innenfor bevaringssone # 28. Denne sonen gjelder for nybygg.

2.2 Gjeldende regulering

Planomradet omfattes av reguleringsplanen for Hotell Klubben. Omradet er né regulert til hotell med
tlth{ende an/legg Bygge- og gesmshzyder for aktuelle bygg er fra kote + 9 til + 33,5 til
§ ¢

\Q

TEGNFORKLARING
REGULERINGSFORMAL
\ vaEcMRAnER (pauu tdedd ne.1) SPESIALOMR)

T T3
o4

Utsnitt: Gjel&endle regulefing
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2.3 Tilgrensede reguleringsplaner

Mil';anpru\stning av Nedre Langgate. Endring av reguleringsplan ble vedtatt 08.05.20.
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Utsnitt av reguleringsplan
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2.4 Pagaende planarbeid

Det er varslet oppstart av arbeid med detaljreguleringsplan for Skipgateplassen. Frist for uttalelse var
satt til 05.11.2018. Ingen ytterligere dokumenter er innkommet kommunen.

Det er varslet oppstart av arbeid med detaljreguleringsplan for Storgaten 49. Frist for uttalelse var satt
til 03.02.17. Ingen ytterligere dokumenter er innkommet kommunen

3 Planprosessen

3.1 Oppstartsmgte
Oppstartsmegte ble avholdt 27.01.2020.

3.2 Forhandsvarsel og uttalelser

Varsel om planoppstart ble kunngjort 06.03.20. med frist for uttalelser 10.04.20. Det er innkommet
folgende uttalelser:

Vestfold og Telemark Fylkeskommune (15.05.20)

Samferdsel

Fv. 308 Nedre Langgate er i Gatebruksplanen for Tgnsberg en fremtidig kollektivgate og fv. 3118
Tollbodgata er et av to alternativer for ny kollektivgate gjennom Tgnsberg sentrum. Dette beslaglegger
arealer for & ivareta bussen sine svingebevegelser, bade i Tollbodgata og i Nedre Langgate. Hvor mye
som beslaglegges vet vi ikke far Nedre Langgate er regulert, og det er forelgpig uvisst nar dette vil
skje. Vi ber derfor om at vi har en tett dialog underveis i arbeidet med reguleringsplan for Hotell
Klubben.

Kulturarv

Planomradet omfatter den gamle «Klubben», eller «Harmonien» som bygningen kalles, Storgata 48.
Vi kjenner ikke byggeér, men i kjelleren er det murer fra middelalderen. Vi gjer oppmerksom pa at
sefrak-registreringen angir to byggear; tidlig 1800 og tidlig 1900, men ut i fra bygningens utseende og
historiske omtaler, er det god grunn til & mene at dette ikke stemmer og at bygningen er eldre.

Den gamle «Harmonien» ligger innenfor sone «Sarbare sentrumsomrader», # 26, med tilherende
bestemmelser i byplan Tensberg. | reguleringsplanen anser vi at «Harmonien» ma reguleres il
hensynsone bevaring av kulturmiljg med bestemmelser. | tillegg til & viderefere bestemmelsene fra
byplanen, bar bestemmelsene ha fgringer om bruk av tradisjonelle metoder ved reparasjoner, og
gjenoppfere etter brann.

Kulturarv kjenner til at interigrene i «Harmonien» er verneverdige og ber om a en felles befaring for a
vurdere om noen av rommene; som salen, trappelgp og de gamle kjellerne med murer, skal reguleres
til hensynsone bevaring av interigr.

Byprofil og forhold til Slottsfiellet og Tunsberghus festning

Planarbeidet tilrettelegger blant annet for at Hotell Klubben gkes med en inntrukket toppetasje som
erstatter eksisterende teknisk oppbygg. Hotell Klubben ligger neert inn mot Slottsfjellet med
Tunsberghus festning. Slottsfiellet med festningen er del av et kulturmiljg med nasjonal og regional
verneverdi pekt ut blant annet i Regional plan for baerekraftig arealpolitikk. Kommunedelplan for

Riksantikvaren vil vurdere hvorvidt tiltakene planen tilrettelegger for vil kunne skade de automatisk
fredete kulturlagene innenfor eller inntil planomradet, og om hgydegkning av Hotell Klubben vil kunne
veere utilberlig skiemmende jf. kulturminnelovens § 3 i forhold til middelalderbyen Tgnsberg med
Tunsberghus. Dersom planen tilrettelegger for tiltak som kan ha slik virkning, har Riksantikvaren
myndighet til & gi tillatelse i henhold til loven. Planvarselet er ikke tilstrekkelig detaljert til & belyse
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dispensasjonsspgrsmalet, og for & kunne vurdere saken nsermere ber Riksantikvaren om videre
dialog med forslagsstiller.

Kommentar:

Samferdsel

Planomradet omfattes kun av bygninger. Det vil si at omradet innehar ikke teknisk infrastruktur. Vi
anser derav at endring av reguleringen ikke vil innvirke pa eventuell busstrase. Vi vil selvsagt veere
apen for dialog.

Kulturarv
Hensynsonen som var i opprinnelig plan er viderefart. Det er derfor ikke tatt inn bestemmelser
vedrgrende bevaring av interigret. Se for gvrig §§ 5.1 og 5.2

Byprofil og forhold til Slottsfjellet og Tunsberghus festning

Utvidelsen av 9. etasje pa Hotel Klubben vil i liten grad pavirke opplevelsen av domkirka fra byen. Det
mest kritiske punktet er midt pa gangbroa, men spiret vil fortsatt vaere synlig, nesten i samme grad
som ved dagens situasjon. .

Opplevelsen av slottsfjellet vil ogsa i liten grad pavirkes fra andre steder enn midt pa gangbroa. Se for
gvrig vedlegg 1

Fylkesmannen i Vestfold (07.04.20)

Naturmangfold og landskap

Omradet grenser til Tgnsberg domkirke og parklandskapet. Dette omradet ble kartlagt i 2011 som en
del av naturtypekartleggingen i Tensberg kommune og gitt verdien viktig (B) i Naturbasen pa grunn av
et storre antall gamle traer. Traerne er vitale og soleksponert, og er noe som ma vurderes i forhold til
byggehayder.

Samfunnssikkerhet (ROS-Analyse
ROS-analysen kal som et minimum inneholde konkrete vurderinger av faremomenter

Klimatilpasning

Det ber giennomgéaende tas hensyn til forventede fremtidige klimaendringer gjennom klimatilpasning
av planer for utbygging, se statlig planretningslinje (SPR) for klima- og energiplanlegging og
klimatilpasning (2019).

Stay

Planomradet vil bli utsatt for veitrafikkstay. Vi legger til grunn for at videre planarbeid vil veere i trad
med Retningslinje for behandling av stey i arealplanlegging (T-1442), samt kommunedelplanens
(byplanens) bestemmelser.

Universell utforming

Fylkesmannen forventer at det i utforming av omrade og bygninger blir tatt hensyn til alle
brukergrupper, og at lokalisering av ulike funksjoner sees i sammenheng slik at ferdsel og tilkomst blir
enklest mulig.

Barn og unge

Vil minne om hensynet til barn og unges som skal ivaretas gjennom planlegging og krav i enkelte
byggetiltak

Kommentar:

Naturmangfold og landskap

Utvidelsen av hgyden for 8. etasje er beskjeden og vil ikke ha innvirkning for sol og skygge for
parklandskapet.

10
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Det er utarbeidet ROS-analyse. Endring av reguleringsplanen gar i hovedsak ut pa etablering av
inntrukket ny etasje. Det er pa bakgrunn av dette utarbeidet en forenklet ROS-analyse.

Klima:

Klimatilpasning skal i hovedsak vurderes for nye tiltak. Klimarelaterte farer som for eksempelvis flom-
og skredfare er vurdert gjennom forenklet ROS-analyse. | byplanen er det satt krav om at kotehgyde
for overkant gulv 1.etg og laveste vannlas skal ikke settes lavere enn 2,7 meter. Eiendommen er
allerede ferdig utbygd og ligger pa ca. kote 5 til 11. Vi anser derav at dette er i varetatt.

Stoy

Eiendommen er regulert til hotell og overnatting og er ikke & anse som stgysensitiv bygning.
Eiendommen er allerede utbygd og eventuelle tiltak i fasaden vil bedre innenders stgygrenser.
Innendears steygrense er ivaretatt gjennom byggeteknisk forskrift

Universell utforming
Eiendommen er allerede utbygd, men eventuelle nye tiltak vil omfattes av teknisk forskrift vedgrende
universell utforming.

Barn og unges interesser

Planomradet er allerede utbygd. Barn og unges interesser innenfor planomradet er derfor begrenset.
Eiendommen har i all tid veert utbygd og har derfor ikke veert en naturlig sted for barn og unge.
Endring av planen vil heller ikke utgjgre endring for barn og unge.

Statens Vegvesen (17.03.20)

| forbindelse med ny fastlandsforbindelse fra Natteray blir det vurdert endret bruk av enkelte veger i
Tansberg.

Hotell Klubben ligger midt i sentrum. Bade pa grunn av den aktivitet som er i sentrum generelt, og den
aktiviteten som er pa hotellet, er det viktig at det blir tatt tilstrekkelig hensyn til, og satt av nok plass, il
fotgjengere for a unnga trafikkfarlige situasjoner.

Kommentar:
Planomradet innehar ikke teknisk infrastruktur. Det vil si at det ikke gjares tiltak pa eksisterende fortau.

LUKS (04.02.20)

Ber om at reguleringsplanen ser pa Igsninger for vareleveranser etc., til hotellet opp mot
Bypakke Tansberg regionen slik at varelevering, avfallshenting etc., ikke kommer i konflikt
med denne slik at adkomst for dette ikke kommer i konflikt med gjeldende regelverk.

All varetransport er en del av en transport.

Planen ma legge opp til at alle vareleveranser skal kunne forga uten at kjgretayene ma
rygge, samt at sjafgrenes arbeidsmiljg blir ivaretatt.

Kommentar:
Endring av plan vil ikke medfgre endringer pa eksisterende Igsninger for leveranse. Utgangpunktet for
at tiltaket krever planendring er etablering av etasje der det i dag er teknisk rom.

Svein Skarhol (Beboer/eier i Storgata 51A) (25.03.20)
@nsket redegjorelse for hvordan endringen er tenkt.

Kommentar:
KB Arkitekter AS har redegjort pr telefon hvordan endringen er tenkt.

Styret i sameiet SG51(25.03.20)

SG51 har fatt nabovarsel for Hotell Klubben, og har sendt informasjon om dette videre til
andelseierne. Imidlertid mener vi at det ikke er tilstrekkelig a sende dette nabovarselet til styret, da
mange av seksjonseierne her blir veldig bergrt av byggingen, de ber f& mulighet til separate innspill.

11



N KB ARKITEKTER

Det er varslet i henhold til liste. Vi er blitt kontaktet av flere i SG51 som har mottatt varselet. Vi anser
oppstart av reguleringsplanen som tilstrekkelig varslet

4 Beskrivelse av planomradet

41 Beliggenhet og bruk

Hotel Klubben/eiendommens orientering og plassering gir forventninger om et sjgneert hotell, som er
med pa a definere Tensberg By og Tensberg Brygge. Innenfor planomrade ligger ogsa «Harmonien»
som ligger innenfor hensynsone bevaring av kulturmiljg

Eksisterende situasjon. Oversiktsbilde fra sar

4.2 Stedsanalyse

Omradet rundt planomradet bestar hovedsakelig av bygningstyper i ulik hgyde, bade med flate tak og
saltak.

Arkitektonisk skiller Hotel Klubben seg ut fra tilstatende bebyggelse, med sine 8 etasjer. Intensjonen i
arkitekturen var at bygningen skulle tre fram utover avrig bebyggelse.

Dette skulle utrykke fremskritt og modernitet. | Tensberg-sammenheng er denne intensjon i klasse
med NRKhuset, Bikubeterrassen (Foyntaket) og Kremmerhuset.

Foyntaket og Kremmerhuset er i disse dager transformert til boligformal og har en endret arkitektonisk
karakter.

Hotel Klubben er som en del av den karakteristiske by-silhuetten fra sjgsiden, sammen med
Slottsfjellet, domkirken, Kremmerhuset og Haugar. Se for gvrig vedlegg nr. 1

12
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4.3 Trafikkforhold

Omradet ligger sentral og har god kollektivdekning med nzerhet til togstasjon og busstasjon
beliggende i Farmandstredet. Det er godt tilrettelagt for fotgjengere med gangfelt og fortau pa begge
sider av Nedre Langgate

| dag er det varetransport til Hotel Klubben, personbiltrafikk til parkeringskjeller og annen
personbiltrafikk i Anders Madsens gate. Pabygg, tilbygg og fasadeendring vil ikke endre trafikkbildet.
Det vil heller ikke f& konsekvenser for fremtidig planer for Nedre Langgate.

4.4 Stoyforhold og luftkvalitet

Planomradet ligger innenfor gul og red stgysone.
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Utsnitt av stgysoner
Stay:

Rgd og gul staysone
Hotell og overnatting anses ikke som stayfglsom bebyggelse (boliger, sykehus, pleieinstitusjoner,
fritidsboliger, skoler og barnehager.)

Luftkvalitet:

Alle tiltak skal planlegges slik at luftkvaliteten innendgrs og utenders blir tilfredsstillende jf. gjeldende
retningslinje for behandling av luftkvalitet i arealplanlegging (T-1520). Bygningsmassen innenfor
planomradet er regulert til eksisterende bygninger som inngar i planen.

4.5 Grunnforhold

Forurenset grunn
Det er ikke kjent om grunnen er forurenset.
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NGU sitt Issmassekart viser at omradet i stor grad bestar av fyllmasse, men det antas at grunnen
ogsa kan besta av blgte masser.
Nye konstruksjoner vil prosjekteres i samrad med geoteknisk sakkyndig.

4.6 Kulturminner og kulturmilje

Omradet ligger innenfor kulturminne -ID 10570 «middelalderbyen Tensberg», Omradet med
automatisk fredet bygrunn og Tunsberghus, borganlegg fra middelalderen. Vestfold-Telemark
fylkeskommune er kulturminnemyndighet i plansaker etter plan- og bygningsloven.

Tensberg Domkirke, Laveranskirken (id 85705 med omkringliggende arealer er fredet kulturminne.

Den gamle «Harmonien» ligger innenfor sone «Sarbare sentrumsomrader», # 26, med tilhgrende
bestemmelser i byplan Tgnsberg.

4.7 Naturmangfold

Omradet grenser til Tensberg domkirke og parklandskapet. Dette omradet ble kartlagt i 2011 som en
del av naturtypekartleggingen i Tensberg kommune og gitt verdien viktig (B) i Naturbasen pa grunn av
et stgrre antall gamle treer. Fylkesmannen har i sitt innspill ogsa nevner mulig forekomst av den
utrydningstruede eremittbillen, som lever i gamle treer og som i nyere tid har veert registrert i
parklandskapet pa Tgnsberg gamle kirkegard.

5 Beskrivelse av planforslaget/endringen

Eiendommen omfattes i dag av reguleringsplan for hotell klubben, planID 0704 61223 og har
reguleringsformalet «hotelldrift med tilhgrende anlegg»

Formalet med reguleringsarbeidet er & endre gjeldende reguleringsplan slik at det kan legges til rette
for videre utvikling av Hotel Klubben Det agnskes tilrettelagt for utvidelse av 8. etasje, samt muligheten
til fornyelse av fasaden. Det skal ogsa legges til rette for utbedring pa bakkeplanet.

5.1 Planforslagets hovedidé og hovedgrep

Endring byggelinje:
Endringene i reguleringsplan gar i hovedsak ut pa ny byggegrense for utvidelse av 9. etasje (fra
teknisk rom til hotellformal) samt utvidelse pa bakkeplan.

/

N

Gje‘ldende regulering.

Rad linje viser endringene.
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Formalet «Hotell og overnatting» var pa tidspunktet gjeldende regulering ble vedtatt blatt, mens
formalet i dag er lilla.

Bevaringsverdig kulturmiljg var pa tidspunktet gjeldende regulering ble vedtatt gul, mens det i dag er
hensynsoner som ivaretar bevaringsverdig kulturmiljg.

Endring byggehgyder/kotehgyde
Gjennom reguleringsprosessen har det blitt gjennomfert innmaling av Hotel Klubben. Innmalingen har
avdekt at eksisterende bygning har avvik pa hgyder i forhold til gjeldende regulering.

+12,30

Eks gesims v/@;“s *12,00
" Reguleringsgrense
b 4 9! 'gsg

+9,30

Y/a_k;.;sm +9.00
- y/ Reguleringsgrense

Eksisterende tilbygg bakkeplan

35.10
g Nyoesims Fra eks. til ny gesims +1,3 m g Ny gesims

+33.50

Reguleringsgrense

+31.10

Reguleringsgrense

Pa bakgrunn av dette er reguleringskartet justert slik at den innehar reelle hgyder pa samtlige etasjer
foruten toppetasjen.
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5.2 Planavgrensning

Ny planavgrensningen er tilnaermet lik gjeldende planavgrensning. Ny planavgrensning mot Nedre
Langgate er plassert slik at eksisterende mur/trapp og inngang til Hotell Klubben na er innlemmet i
planen. Planavgrensning vil ikke medfgre endringer i forhold dagens/eksisterende forhold til fortau

og VA-anlegg langs Nedre Langgate. Arealet utgjer 3470 m2.

580050 \ 580100 \
Utsnitt av plangrensen

5.3 Bebyggelsen, utforming og hoyde

Bebyggelsen innenfor planomradet er eksisterende og er forutsatt staende.

Eksisterende byggegrenser i 9. etasje er utvidet, samt at hgyden er gkt fra kote 33.80 til 35.10.

Dette vil gi Hotel Klubben en hgydegkning pa 1,3 meter. Hotel Klubben har i dag 8 etasjer med
hotellvirksomhet og 9. etasje med teknisk rom teknisk rom. For at dette arealet skal kunne benyttes til
bar ma hgyden gkes med 1.3 meter.

5.4 Estetisk redegjorelse

Hotel Klubben skal apnes opp pa bakkeplan mot Nedre !).anggate/ byen. Det skal sgkes et moderne
formsprak, men med bruk av materialer som en finner pa Klubben i dag. Det skal ogsa ryddes og
forenkle formspraket omkring terrasser og inngang.

Hvit horisontal linje i front av Klubben skal viderefares og det skal benyttes materialer som
korresponderer med dagens tegl.

Etablere inntrukket toppetasje skal benytte form og materialer innenfor Klubbens sprak/ vokabular.
Hotel Klubben opprustes ved bruk av hovedsakelig to materialer; tegl og glass. Dette rendyrkes i
l@sningen pa pabygget, balkongene og skybaren. Samtidig vil de 3 takene til baldakinen, pabygget og
skybaren ha samme tidstypiske formuttrykk og danne en helhet for oppgraderingen av hotellet.
Takterrasse i tilknytning til 8. etasje/skybar skal behandles som en del av tiltakets samlede
arkitektoniske uttrykk. Rekkverket skal veere transparent, men ikke reflekterende. Rekkverket skal
plasseres pa innsiden av parapet
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5.5 Kulturminner og kulturmilje

| endring av reguleringsplanen viderefarer vi hensynsone for «Harmonien» | tillegg til & viderefere
bestemmelsene fra reguleringsplan kompletteres bestemmelsen med faringer om bruk av tradisjonelle
metoder ved reparasjoner, og gjenoppfere etter brann, jf. Byplan

Interigrene i «<Harmonien» er verneverdige og det bgr gjennomfares en befaring i haringsperioden
med Fylkeskommunen for & vurdere om noen av rommene; som salen, trappelgp og de gamle
kjellerne med murer, skal reguleres til hensynsone bevaring av interigr.

5.6 Parkering

Bilparkering ivaretas i eksisterende parkeringkjeller

5.7 Kjoreatkomst og trafikksikkerhet

Eksisterende kjgreatkomst og trafikksikkerhet opprettholdes. Omradet omfattes kun av eksisterende
bebyggelse.

5.8 Stoytiltak

Pabygg, tilbygg og fasadeendring vil ikke endre stayforholdene. Det er derfor ikke behov for
utredninger til endring av reguleringsplan.

5.9 Rekkefolgekrav

Det er i reguleringsbestemmelsen innarbeidet rekkefglgekrav

6 Planforslagets virkninger for omgivelsene

Det er utarbeidet eget vedlegg beskriver og dokumenter virkning for omgivelsen

6.1 Risiko- og sarbarhetsanalyse (ROS-analyse)
Se vedlagt ROS-analyse

6.2 Stedets karakter og visuelle kvaliteter

Det er utarbeidet eget vedlegg som beskriver stedets karakter og visuelle kvaliteter.

6.3 Universell utforming

Eiendommen er allerede utbygd, men eventuelle nye tiltak vil omfattes av teknisk forskrift vedgrende
universell utforming. For uteomrade vil i utgangspunktet eksisterende rampe benyttes. Det er ikke tatt
stilling til eventuelle endringer i uteomradet. Dersom det skal utferes vesentlige endringer pa
rampen/uteomrade vil ny rampe etableres innenfor samme omrade (Nedre Langgate og/eller Anders
Madsens gate, og i henhold til TEK17.

6.4 Landskap

| Byplanens § 1.17 punkt 1 er det gitt bestemmelser om byprofilen. Ny bebyggelse skal underordne
seg viktige siktlinjer i byen, betydningsfulle bygninger, byens silhuett og viktige landskapstrekk m.v.
Fjernvirkningen fra sjgen og standpunkt pa land skal dokumenteres.

Se vedlegg 1 for dokumentasjon og beskrivelse

6.5 Kulturminner og kulturmiljo

Kulturminner og kulturmiljg er sikret gjennom reguleringsbestemmelsen og hensynsoner i plankart
Interigrene i «<Harmonien» er verneverdige og det bgr gjennomfares en befaring i haringsperioden
med Fylkeskommunen for & vurdere om noen av rommene; som salen, trappelagp og de gamle
kjellerne med murer, skal reguleres til hensynsone bevaring av interigr.
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6.6 Trafikksikkerhet

Dagens fremkommelighet og trafikksikkerhet er uforandret. Det skal ikke utfares tiltak mot Nedre
Langgate som vil endre dagens situasjon. Det er utarbeidet illustrasjoner som viser uforandret
trafikksituasjon. Eksisterende kjgreatkomst og trafikksikkerhet opprettholdes. Omradet omfattes kun
av bebyggelsen.

Tidligere innsendte illustrasjoner/tegninger viser uforandret trafikksituasjon mot Nedre Langgate.
Det er i tillegg utarbeidet situasjonsplan som viser at tiltakene/utkraging som tillates i reguleringsplan
ikke er i konflikt med sporingskurve til eventuell ny busstrase fra Nedre Langgate og opp
Tollbodgaten (jf. fagrapport «Risikovurdering Buss i Tollbodgaten»

6.7 Stay og luftkvalitet

Pabygg, tilbygg og fasadeendring vil ikke endre stayforholdene. Det er derfor ikke behov for
utredninger til endring av reguleringsplan.

6.8 Grunnforhold

Nye konstruksjoner vil prosjekteres i samrad med geoteknisk sakkyndig

6.9 Naturmangfold

Vi har gjennomfgrt en sol /skygge simulering for parken ved Domkirken. Denne simuleringen viser sol
og skygge i parken med hgyden Hotell klubben har i dag, og ved etablering av ny inntrukket etasje.
Som vedlagt sol og skyggediagram viser har utvidelsen av hgyden for inntrukket 8. etasje ingen
innvirkning for naturmangfoldet i parklandskapet.
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Vedlegg

Forslag til reguleringsplankart

Forslag til reguleringsbestemmelser

lllustrasjoner

Forhandsuttalelser/merknader og kunngjeringsannonse
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