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Planinitiativ   
 
Detaljregulering av Kongens gate 93  
Datert: 30.08.2022 
 
Tiltakshaver: Kongens gate 93 AS 
Forslagsstiller: Bergersen Arkitekter AS  
 
Gnr. 403, bnr. 314  
Eiendommens størrelse ca.2.349 m2 
Eksisterende bygg BTA ca. 1805m2 
 

  
Foto av Kongens gate 93 fra prospekt utarbeidet av Norion Næringsmegling 2021 
 
 
Planinitiativ – Forskriftens §1 Krav til planinitiativet: 
Etter forskrift om behandling av private forslag til detaljregulering etter plan- og bygningsloven, stilles 
det krav om at planinitiativ oversendes kommunen senest ved forespørsel om oppstartsmøte etter  
PBL §12-8.  
 
Planinitiativet skal i nødvendig grad omtale premissene for det videre planarbeidet, og redegjøre for: 
 
                    a) formålet med planen  

b) planområdet og om planarbeidet vil få virkninger utenfor planområdet  
c) planlagt bebyggelse, anlegg og andre tiltak  
d) utbyggingsvolum og byggehøyder  
e) funksjonell og miljømessig kvalitet  
f) tiltakets virkning på, og tilpasning til, landskap og omgivelser,  
g) forholdet til kommuneplan, eventuelle gjeldende reguleringsplaner og retningslinjer, og pågående planarbeid  
h) vesentlige interesser som berøres av planinitiativet  
i) hvordan samfunnssikkerhet skal ivaretas, blant annet gjennom å forebygge risiko og sårbarhet  
j) hvilke berørte offentlige organer og andre interesserte som skal varsles om planoppstart  
k) prosesser for samarbeid og medvirkning fra berørte fagmyndigheter, grunneiere, festere, naboer og andre berørte  
l) vurderingen av om planen er omfattet av forskrift om konsekvensutredninger, og hvordan kravene i tilfelle vil kunne  
bli ivaretatt. 
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a) formålet med planen  
 
Hensikten med planarbeidet er å utrede mulig boligformål i eksisterende bygg i Kongens gate 93. 
Anlegget; «Det borgerlige sykehus» ble oppført i 1805 og har svært høy antikvarisk verdi med status 
som fredet. Gjennom planarbeidet ønsker man å belyse muligheten for om eksisterende bygningsmasse 
vil kunne tilpasses ny bruk og innredes til et annet formål enn det ble oppført som, uten vesentlige 
inngrep i autentiske deler av bygningen. 
 
Vi tok en henvendelse til byggesakskontoret 28.06.2022, som vurderer at prosjektet slik det foreligger 
utløser krav til reguleringsplan.  
 
Det anmodes med dette om oppstartsmøte med byplankontoret. 
 

 
Planområdet - Kongens gate 93 Eiendommens størrelse ca.2.349 m2. Trondheim kommune/ kartsider. 
 
 

 
Foto av Kongens gate 93 fra prospekt utarbeidet av Norion Næringsmegling 2021 
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SITUASJONSKART

Eiendom:
Gnr: 403 Bnr: 314 Fnr: 0 Snr: 0

Adresse: Kongens gate 93, 7012 TRONDHEIM

Hj.haver/Fester:  

TRONDHEIM Dato: 8/8-2022   Sign: Målestokk 1:500

Det tas forbehold om at det kan forekomme feil på kartet, bla. gjelder dette eiendomsgrenser, ledninger/kabler, kummer m.m. som i forbindelse med prosjektering/anleggsarbeid må undersøkes nærmere.
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b) planområdet og om planarbeidet vil få virkninger utenfor planområdet  
 
Antikvarisk klassifisering og gjeldende regulering: 
 
Kongens gate 93 – «Det borgerlige sykehus» - Forskriftsfredet etter Kulturminneloven:  
 
Utdrag: 
«Det borgerlige sykehus ble fredet 21. september 2018 i forskrift om fredning av eiendommer i 
landsverneplan for Statsbygg (Forskrift om fredning av statens kulturhistoriske eiendommer)  
 
Fredningen omfatter eksteriør og interiør. Fredningen inkluderer hovedelementer som konstruksjon, 
fasadekomposisjon, planløsning, materialbruk, overflatebehandling og bygningsdeler som vinduer, 
dører, gerikter, listverk, ildsteder, pipeløp over tak og detaljer som skilt og dekor m.v.  
Fast inventar som skap, ovner m.v. er fredet som del av interiøret. (...)» 
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Kongens gate 93 – Forvaltningsplan 
Statsbygg har utarbeidet en forvaltningsplan for Det gamle sykehusområde, Trondheim. 
 
Utdrag: 
«Kongelig resolusjon (Fornyings- og administrasjonsdepartementet 2006) har fastslått at det skal lages sektorvise 
landsverneplaner for statlige kulturhistoriske eiendommer, og forvaltningsplan for hver enkelt eiendom. I forskrift om fredning 
av statens kulturhistoriske eiendommer fremgår at eiendommen er fredet og at Forvaltningsplan skal utarbeides. Norconsult AS 
har på vegne av Statsbygg utarbeidet forvaltningsplan for perioden 2016-2026.(...)» 
 

                
Statsbygg – Forvaltningsplan/ Det borgerlige sykehus.  

 
Planområdet – gjeldende regulering: 
I kommuneplanens arealdel 2012 - 2024 er eiendommen anmerket som sentrumsformål og bevaring 
kulturmiljø. Eiendommen er regulert i reguleringsplan for Kalvskinnet - R 118ap, datert 24.04.2008 til 
formål “Sykehus”/” Offentlig bebyggelse.”  
 
Eiendommen med uteareal og kulturminner i grunnen er i sin helhet regulert til spesialområde bevaring. 
Antikvarisk klassifisering: Kategori “A: Svært høy antikvarisk verdi”  
 
Hensynssoner i Kommuneplanens arealdel 
I kommuneplanens arealdel, vedlegg 5 “Hensynssoner utvalgte kulturmiljø” fremgår at Midtby-halvøya 
er Trondheims fremste og mest verdifulle kulturmiljø, med meget høy verdi også i nasjonal 
sammenheng.  
 
KPA § 10.2  
“Bebyggelse markert som antikvarisk verdifull i klasse A, B eller C på “Aktsomhetskart kulturminner” skal 
søkes bevart. Takform, fasader, vinduer og dører, materialbruk og farger skal søkes opprettholdt for å 
bevare bygningers og anleggs karakter.” Retningslinje: “Planforslag og søknad om tiltak som berører 
eksteriørverdier i bygninger i klasse A, B eller C, markert på “Aktsomhetskart kulturminner” skal 
forelegges byantikvaren.” 
 

 
Oversikt reguleringsplaner/ Temakart antikvarisk klassifisering, Trondheim kommune 
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Kort historikk: 
 

I juni 1804 ble det vedtatt en kongelig resolusjon om bygging av et sykehus i Trondheim. Initiativet var tatt av stiftskirurg Frise  
to år før og gikk til København via Stiftsdireksjonen, som anbefalte at det ble brukt midler fra Thomas Angells stiftelse til 
realiseringen.  
 
Sykehuset sto ferdig i 1805 med en stor hovedfløy og hovedinngang mot Kongens gate og to identiske sidefløyer mot sør. I 
hovedbygningen ble det innredet åtte sykeværelser mens fløyene hadde seks værelser hver, noe som til sammen ga plass til 50 
pasienter. Vestfløyen hadde i tillegg kjøkken, mens det lå et størhus i den motstående fløyen.  
 
Sykehuset på Kalvskinnet erstattet et tidligere bysykehus på Hospitalet, det såkalte Kurkammeret som var lagt ned i 1790. Trolig 
ble sykehuset bygd etter tegninger utført av løytnant Rosbach i 1780-årene. Ved oppføringen fikk fasadene preg av empire som 
var samtidens fremste stilideal.  
 
Fattigsykehuset ble det folkelige navnet på Trondhjems borgerlige sykehus gjennom hele 1800-tallet. Byens bedrestilte dro heller 
til Christiania enn å legge seg inn på Kalvskinnet, da forholdene på sykehuset var dårlige. Ved etableringen av det nye sykehuset 
på Øya i 1902, Trondhjem sykehus, ble det gamle sykehuset en avlastningsinstitusjon under navnet Kalvskinnet sykehus, som 
etter en oppussing kunne nyåpnes i 1906 med ca. 40 sengeplasser for langtidspasienter. I de første årene, frem til 1917, holdt 
også Ellen Ofstads håndgjerningsskole til i bygningen. I senere år fungerte Kalvskinnet sykehus som reservesykehus. 
 
Etter nedleggelsen i 1969 har ulike leietakere hatt kontor i bygningen, som tidvis også har stått delvis tom. I 2008 var kommunen 
leietaker i en del av det gamle sykehuset, som i tillegg huset et legekontor og NTNUs regnskapsavdeling. 
S 
ykehuset er en del av det interessante kulturhistoriske institusjonsmiljøet på Kalvskinnet som bestod/består av følgende 
institusjoner: Kriminalasylet, Badehuset, Tronka, Slaveriet, Tukthuset, Militærhospitalet, Det nye fattighus og Kong Carl Johans 
arbeidsstiftelse 
 
Kilde: Boken Hus med hedersmerke, Per R. Christiansen, 2009 - Wikipedia.org/wiki/ 
https://trondhjemshistoriske.no/plaketter/plaketteroppsatte/det-borgerligekommunale-sykehus/Statsbygg 
(Hentet fra prospekt utarbeidet av Norion Næringsmegling 2021) 
 
 

Den historiske bygningsmassen på Kalvskinnet - Justismuseet  
Av Knut Sivertsen, rådgiver på Justismuseet. Publisert 2021.  

 
 
«Trondhjems Borgerlige Sykehus og Det Militære Sykehus, Kongens gate 93, bnr. 403/230.   
 
Det borgerlige sykehus på Kalvskinnet ble finansiert av midler fra Thomas Angels stiftelser i 1805, og hadde i 
utgangspunktet plass til 50 pasienter.  Sykehuset føyde seg inn i rekken av pleieinstitusjoner i området, etter hvert som 
behovet for pleie av syke økte med årene.  Hovedbygningen hadde 8 rom, og sidefløyene hadde 6 pasientrom.  På 
slutten av 1700-tallet forelå det planer om å reise et nytt bysykehus på Hospitalsløkkene med midler fra stiftelsen, men 
gjennom et kongelig reskript av 13. august 1790 ble Angellmidlene i mange år bundet til friskolene i Trondheim.  Dette 
førte til at Hospitalets utbyggingsplaner ikke kunne gjennomføres.  Først i 1802 ble planene om et nytt sykehus tatt opp 
igjen, og det ble bestemt at sykehuset skulle bygges i landlige omgivelser på Kalvskinnet.[14]  I 1805 sto sykehuset ferdig 
med plass til 36-40 pasienter, der Angellmidlene betalte for driften frem til 1817, da byen tok over eiendomsretten og 
finansierte drift og vedlikehold ved hjelp av den nye sykehusskatten.  I 1820-årene finansierte byen ved hjelp av de 
samme Angellmidlene en oppføring av et militært sykehus på sørlige delen av byens sykehustomt mot Erling Skakkes 
gate.  Nybygget hadde 8 sykerom, og for soldatene representerte det militære sykehuset et stort fremskritt.  I tillegg ble 
det i 1837 oppført et badehus i tegl beliggende mellom sykehusene og «Slaveriet på Skansen» som sto ferdig i 
1835.[15]  1840-årene danner et klart skille i byens sykehusdrift.  Det borgerlige sykehuset ble delvis ombygd og utvidet, 
og det gjennomsnittlige pasientbelegget steg til omtrent 113. I tillegg ble det militære sykehuset fullstendig innlemmet i 
bysykehuset, og det gamle radesykehuset ble nedlagt.  I 1844 ble det inngått en avtale mellom Trondheim by, de 
militære myndigheter og Søndre Amt. Byen forpliktet seg til å ta syke soldater fra amtet inn i Trondhjems kommunale 
sykehus som nå var blitt det offisielle navnet på institusjonen, og som var en tydelig endring på sykehusets status i byen. 
Rolf Grankvist skriver i heftet «Omsorg i 1000 år:» «I 1843 ble institusjonen løst fra fattigkassen. Bykassen og 
fattigkassen skulle i framtida refundere utgiftene for hver pasient slik militæretaten og Søndre Amt gjorde fra 
1844.  Borgere fra byen kunne videre legges inn på sykehuset for privat regning, mot bedre forpleining enn andre. 
Dermed var byens gamle sykehus blitt noe mer enn et fattigsykehus.Det viser også pasientlistene.»  
 
«(...) Fra 1970 til 1990 ble sykehusdriften samlet under to store institusjoner, Regionssykehuset i Trondheim, som var eid 
av fylkene i Midt-Norge, og den fylkeskommunale organisasjonen for Psykisk helsevern til de ble statlige etter 
sykehusreformen i 2002.  Det borgerlige sykehus som i dag eies av Statsbygg, huset i mange år flere kommunale 
legekontor, men står i dag tomt. Kilder i Statsbygg er av den formening at bygningene nok blir solgt til private, og 
ombygd til byleiligheter.  Det militære sykehus ble leid ut til kunstnere, lag og organisasjoner, frem til bygningen ble 
totalt rehabilitert og sto ferdig i 2020.  I dag leier Justismuseet bygningen, og huser utstillinger og 
museumsadministrasjon. (...)» 
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Foto av Kongens gate 93 fra prospekt utarbeidet av Norion Næringsmegling 2021 

 
Vurdering av virkninger utenfor planområdet: 
 
Vår foreløpige og overordnede vurdering er at en tilpasning til boligformål på eiendommen vil få 
begrensede negative konsekvenser utenfor planområdet.  
 
Vurdering av virkninger utenfor planområdet når det gjelder boligformål skal vurderes opp mot 
gjeldende formål på eiendommen; “Sykehus”/” Offentlig bebyggelse.” Gjeldende formål vurderes å 
kunne være mer belastende for området enn boligformål, i forhold til bl.a. trafikk. Det er lite egnet areal 
for parkering på egen eiendom, men eiendommen ligger sentrumsnært og har god kollektivdekning. 
Gjeldende KPA stiller ikke krav til parkeringsplass i Midtbysonen, når det gjelder boligformål.  
 

 
 
 
Utfordringen og konsekvensene av en omregulering vil i større grad potensielt kunne berøre 
eksisterende bygningsmasse, men slik skisseprosjektet viser skal det være mulig å tilpasse bygget til ny 
bruk uten særlig store inngrep.  
 

  
Foto av Kongens gate 93 fra prospekt utarbeidet av Norion Næringsmegling 2021 
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Boligformål medfører også positive konsekvenser for området; bl.a. at bygningen tas i bruk og gir liv til 
bydelen og flere bosatte i Midtbyen.  
 
Øvrige virkninger og konsekvenser vil komme frem og synliggjøres gjennom prosessen med 
planarbeidet. Innspill fra berørte naboer, myndigheter og instanser i forbindelse med varsling og 
offentlig ettersyn vil belyse viktige tema. 
 
c) planlagt bebyggelse, anlegg og andre tiltak  
 
Prosjektet innebærer ikke nybygg.  
 
Eksisterende anlegg er oppført med to etasjer, kjeller og loft. Foreløpige planer viser: 

• Leiligheter i 1. og 2.etasje  
• Boder/ tekniske rom i kjeller og på loft 
• Leiligheter er planlagt i varierende størrelser og innredet innenfor eksisterende konstruktive 

strukturer 
• Uteareal på bakkeplan i gårdsrom og grøntareal øst på eiendommen 

 
Skisseprosjektet er utført av interiørarkitekt, og viser en foreløpig mulig oppdeling til 16 enheter i  
1. og 2.etasje.  
 
Anlegget har status som fredet og omfatter interiør og eksteriør. Samråd med antikvariske myndigheter 
og registrering av verdier vil kunne ta prosjektet videre. 
 

   
 
Utsnitt av eldre planer – mottatt fra Grimstad&Tønsager AS 

 
Anleggets hovedstruktur og planløsning skal bevares, og eldre kilder og tegninger vil være utgangspunkt 
for vurderingene av mulig gjennomføring av planløsning, i samråd med antikvariske myndigheter.  
 
Bygningsmassen trenger oppgradering, og har stått tom over en lengre periode. Det er utarbeidet en 
tilstandsanalyse av Norconsult AS. 
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Forslaget tar utgangspunkt i at man skal bevare helheten og lesbarheten i anleggets opprinnelige 
utforming. Planene er løst innenfor de begrensningene som ligger i eksisterende konstruktive strukturer.  
 
Prosjektet medfører på skisseprosjektstadiet ingen endring av fasade, med unntak av at det ønskes 
innsatt en dør som erstatning for et vindu i hovedfløyens fasade mot gårdsrommet. Dette tilbakefører 
en symmetri i fasadens 1.etasje, og bidrar også til en praktisk inndeling og logistikk i planløsning. 
Innvendig medfører foreløpige planløsninger en begrenset riving av enkeltstående bygningsdeler.  
 
Foreslåtte løsninger vil vurderes i samråd med antikvariske myndigheter.  
 
Det vil måtte forutsettes fravik i tråd med med PBL § 31-2 fra gjeldende tekniske krav (TEK17) for 
bruksendring / innredning til boligformål i bygget. Dette vil i sin helhet bli vurdert på et senere stadium i 
prosessen, men bygget vil oppgraderes så det ivaretar helse, miljø-og sikkerhet for boligfunksjonen. 
Løsningene for må underordne seg anleggets antikvariske verdi og bestående aldersverdier skal ikke 
skades. 
 

    
Situasjonsplan skisseprosjekt                                
 
Arealmessig løses uteareal på egen eiendom, men må sjekkes med hensyn på brukbarhet og støy. 
Adkomst inn til anlegget som i dag.  
 

 

08.08.2022, 11:17
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Kalvskinnet er en rolig bydel i den sørvestre delen av Trondheim sentrum. Eiendommen ligger med  
god kollektivdekning og kort veg til de funksjoner boligene trenger, som for eksempel matbutikker, 
spisesteder og trening.  
 
Eiendommen er relativt stor, og boligene får tilgang på anslagsvis rundt 1100m2 uterom på 
eiendommen. Utearealet som ligger mot sør og øst og godt skjermet. Adkomst fra Erling Skakkes gate 
som har lite biltrafikk. Eiendommen ligger også i gangavstand til flere parker og rekreasjonsområder:  
 

• Julius Paltiels plass 
• Ilen kirke 
• Skansen 
• Ilaparken 
• Øya  
• Torget 
• Stiftsgårdsparken 

 
Eksempler på tilsvarende prosjekter i området, der antikvarisk verdifulle anlegg har blitt bruksendret til 
boligformål finner vi bl.a. i anlegget i Kongens gate 91a/b som er nærmeste naboeiendom.  
Fattighuset og Thomas Angells stuer er i bruk som bolig i dag. 
 

«Fattighuset og Thomas Angells stuer. Kongens gate 91A/B, bnr. 403/260 og 229.   
Det opprinnelige fattighuset lå på 1600- tallet nærmest midt i «Prinsenkrysset».  Fattighuset var opprinnelig et 
aldershjem for fattige og vanskeligstilte byborgere.  På grunn av den ugunstige plasseringen, flyttet fattighuset i 1699 til 
biskop Schletters gård på Ytre Hospitalsløkke, som var gitt som en gave til stiftelsen.  Den bygningen vi i dag kjenner som 
Fattighuset er det tredje i rekken siden 1600-tallet. Byggeåret er ikke sikkert kjent, men kongen ga grunn til tomten i 
1721.  Enda i 1728 bodde det fremdeles 70 fattiglemmer i biskop Schletters gård, og først i 1736 flyttet de til 
Fattighuset.  Det er derfor rimelig å anta at huset var bygd ferdig dette året.[8]  Etter hvert skiftet navnet til Thomas 
Angells stuer, og har sin hovedfasade mot Kongens gate. Stiftelsen Thomas Angells stuer ble avviklet i 1976, og 
bygningen ble solgt til private.  Stuene rommer i dag leiligheter og kontorer. (...)» 
 
Utdrag av tekst hentet fra: 
Den historiske bygningsmassen på Kalvskinnet - Justismuseet  
Av Knut Sivertsen, rådgiver på Justismuseet. Publisert 2021.  
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Foto fra prospekt utarbeidet av Norion Næringsmegling 2021 
 
d) utbyggingsvolum og byggehøyder 
 
Eksisterende bygningsmasse skal bevares. Prosjektet medfører ingen endring i byggehøyder eller volum, 
det er ikke planlagt nye på- eller tilbygg. 
 
 e) funksjonell og miljømessig kvalitet  
 
Eksisterende anlegg skal bevares, men vil gjennom prosessen forsøksvis innredes til boligformål innenfor 
de begrensningene som ligger i anleggets status.  
 
f) tiltakets virkning på, og tilpasning til, landskap og omgivelser 
 
Anlegget skal bevares. Uteareal oppgraderes i forbindelse med foreslåtte bruksendring til boligformål. 
 
g) forholdet til kommuneplan, eventuelle gjeldende reguleringsplaner og retningslinjer, og pågående planarbeid  
 
Se punkt b) 
 
h) vesentlige interesser som berøres av planinitiativet  
Antikvariske interesser. Fredet kulturminne. Vurdering av virkninger av boligformålet i området. 
 
J) hvordan samfunnssikkerhet skal ivaretas, blant annet gjennom å forebygge risiko og sårbarhet 
 
En reguleringsplan for eiendommen vurderes å ikke å få vesentlige konsekvenser for miljø eller 
samfunn. Reguleringsplanen skal gjennom prosessen ivareta de ulike tema og utfordringene knyttet til 
nytt formål på eiendommen. Det vil utarbeides en ROS-analyse i forbindelse med planarbeidet, der 
vesentlige tema knyttet til planområdet vil belyses.  
  
Forslag til tema: 

• Kulturminner - Virkninger av planforslaget 
• Støv og støy fra trafikk 
• Trafikkforhold og parkering 
• Uteareal  
• VA  
• Brannslukking/ tilkomst for brannvesenet 
• Skolekapasitet 
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j) hvilke berørte offentlige organer og andre interesserte som skal varsles om planoppstart  
 
Berørte naboer, offentlige myndigheter og instanser vil varsles i henhold til Trondheim kommunes 
veileder for utarbeidelse av reguleringsplan / Adresseliste.  
 
k) prosesser for samarbeid og medvirkning fra berørte fagmyndigheter, grunneiere, festere, naboer og andre 
berørte  
 
Møter for samråd og medvirkning med berørte fagmyndigheter vil avholdes, i tråd med Trondheim 
kommunes veileder for utarbeidelse av reguleringsplan/ samråd og medvirkning.  
Naboer vil også innkalles til særskilt samrådsmøte, dersom dette vurderes som aktuelt. 
 
l) vurderingen av om planen er omfattet av forskrift om konsekvensutredninger, og hvordan kravene i tilfelle vil 
kunne bli ivaretatt. 
 
Dette vil vurderes av kommunen i forbindelse med oppstartsmøtet. 
 
https://lovdata.no/dokument/SF/forskrift/2017-06-21-854 
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TILLEGG: 
 

 
Anmodning om forhåndskonferanse ble innsendt 28.06.22. Tilbakemelding fra byggesak i epost av 
21.07.22:  
 

Fra: Matilde Tislevoll Lader <matilde.tislevoll.lader@trondheim.kommune.no> 
Emne: Forhåndskonferanse for Kongens gate 93 
Dato: 21. juli 2022 kl. 10:57:39 CEST 
Til: heidi@bergersenarkitekter.no 
 
Hei, 
Viser til anmodning om forhåndskonferanse for mulig boligformål i Kongens gate 93. Vi vurderer at dette er en plansak. Eiendommen er regulert til 
offentlig bebyggelse og ved ombygging til 16 nye boenheter, vil dette kreve en omregulering. Viser til kommuneplanens arealdel § 3.1: "Større bygge- og 
anleggstiltak og andre tiltak som kan få vesentlige virkninger for miljø og samfunn krever reguleringsplan". 
 
Vi ser dermed ikke at det er nødvendig med en forhåndskonferanse før det har blitt utarbeidet en reguleringsplan. 
 
Dere kan i stedet ta kontakt med Byplan dersom dere ønsker et oppstartsmøte: 
byplan.postmottak@trondheim.kommune.no 
 
 
Med hilsen 
Matilde Tislevoll Lader 
Saksbehandler 
Byggesakskontoret 
 

 


