TRONDHEIM KOMMUNE

Byplankontoret

Bergersen Arkitekter
Postboks 2682

N-7415 TRONDHEIM

Var saksbehandler Var referanse Deres referanse Dato
Maria Habjgrg Kingman 22/21377-2 (134504/22) L12 15.11.2022
oppgis ved alle henvendelser

Kongens gate 93, tilbakemeldingsbrev etter oppstartsmgte

Anbefaling om oppstart av privat reguleringsplanarbeid

Bakgrunn
Vi viser til materiale mottatt 30.08.2022 og til mgte med kommunen 18.10.2022.

Planarbeidet gjelder Kongens gate 93. Gnr./bnr.: 403/314, 402/370, 403/298, 403/249, 403/230,
403/294.

Postadresse: Besgksadresse: Telefon: Organisasjonsnummer:
TRONDHEIM KOMMUNE Erling Skakkes gate 14 +47 72542500 NO 989 091 409
Byplankontoret

7004 TRONDHEIM E-postadresse: byplan.postmottak@trondheim.kommune.no

Internettadresse:
134504/22
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Planens navn er Kongens gate 93.
Planident skal vaere r20220045.

Plankonsulent er Bergersen arkitekter ved Ingvild Kjzer, e-post: ingvild@bergersenarkitekter.no,
tIf: 99269485.

Forslagsstiller er Kongens gate 93 AS ved Jesper Stensrud, Lgvenskiolds gate 26
0260 Oslo, e-post: jesper@28thproperties.no

Kontaktpersoner pa Byplankontoret er Maria Habjgrg Kingman, e-post:
maria.habjorg.kingman@trondheim.kommune.no, tIf: 47660773.

Mia Anette Prgsch Stilson, e-post: mia.anette.prosch.stilson@trondheim.kommune.no, tif:
41332737

Kontaktperson hos Trgndelag fylkeskommune er Oddveig Hovdenak, e-post:
oddhov@trondelagfylke.no

Hensikten med planarbeidet
Hensikten med planarbeidet er 3 omregulere eiendommen fra offentlig bebyggelse til boligformal,
og a legge til rette for a etablere boliger i eksisterende fredet bebyggelse.

Forholdet til overordnet plan

Planforslaget er i stor grad i samsvar med hovedtrekk og rammer i overordnet plan. Planomradet
er i kommuneplanens arealdel (KPA) 2012-2024 avsatt til sentrumsformal. Planomradet er i
Midtbyplanen, vedtatt 1981, regulert til offentlig bebyggelse. Planinitiativet foreslar en
omregulering fra dette formalet

Utsnitt fra kommuneplanens arealdel 2012-2024, planomrdadet markert med gul strek.
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Viktige utfordringer i planomradet

Kulturminner

Planinitiativet gjelder “Det borgerlige sykehus”, som er fredet som sykehusbygning og er en del av
et stgrre bygningsmiljg av eldre fredede eller vernede institusjonsbygninger pa Kalvskinnet.
Fredningen medfgrer begrensninger i handlingsrommet nar det gjelder inngrep i bade fasade og
interigr. Grunnen i og rundt planomradet er ogsa fredet grunnet hgy sannsynlighet for
arkeologiske kulturminner i omradet, og eventuelle tiltak i fredet grunn krever dispensasjon fra
kulturminneloven. Planprosessen forutsetter tett dialog med antikvarisk myndighet i Trgndelag
fylkeskommune.

Stgy og stev
Planomradet er sveert stgyutsatt fra Kongens gate, med lilla/rgd/oransje/gul stgysone pa tre av

bygningens fasader. Fredning av eksterigr og interigr vil begrense muligheten for stgyreduserende
tiltak pa bygningen.

Byutviklingsstrategi

Planforslaget er i trdd med vedtatt byutviklingsstrategi og sentrumsstrategi. Kongens gate er en
viktig innfartsare og kollektivare til Trondheim sentrum, og eiendommen er svaert sentral med
lokalisering innenfor Midtbyhalvgya.

Skolekapasitet
Det er per dags dato ikke ledig skolekapasitet i omradet.

Rad for oppstart av arbeid med reguleringsplan
Byplankontoret anbefaler at det settes i gang arbeid med reguleringsplan for planomradet, med
felgende forutsetninger og rad for videre prosess:

Bokvalitet

God bokvalitet ma sikres gjennom tilgang til stille uterom, solinnfall, leilighetsstgrrelse og
leiligheter med soverom og/eller oppholdsrom mot stille side der det er hgyt stgyniva. Gjeldende
KPA tillater ikke ensidige leiligheter mot @st eller nord.

Det er gnskelig med en variert boligsammensetning ut fra en vurdering av tilliggende omraders
boligstruktur. Befolknings- og levekarsdata for Ila-Kalvskinnet skal legges til grunn ved vurdering av
boligsammensetning. Planlgsning med stgrre leiligheter er positivt for a tilrettelegge for at
barnefamilier kan bo i sentrum. Byplankontoret er positiv til eventuelle fellesarealer pa loft, men
hvorvidt dette er gjiennomfgrbart med tanke pa bygningens struktur ma avklares med Trgndelag
fylkeskommune.

Planlgsning ma hensynta formalet med fredning av interigret i bygget, og planlgsning ma derfor
diskuteres med antikvariske myndigheter i Trgndelag fylkeskommune. Dersom planen forutsetter
fravik fra TEK17 i trad med PBL § 31-2 for bruksendring til boligformal, bgr prosjektet i tidlig fase
redegjgre for dette, og vise gjennomfgrbare Igsninger med kompenserende tiltak.

Det kan vurderes kombinerte reguleringsformal for a gjgre bygningens bruk fleksibel over tid.

Stoy og stgv
Stgysonekartet fra 2017 viser at planomradet ligger delvis i lilla, r@d, oransje og gul stgysone.
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Det kreves stgyutredning etter stgyretningslinje T-1442/2021. Avvik ma begrunnes og avbgtende
og kompenserende tiltak ma sikres i bestemmelser. P& grunn av stgyniva opp mot 70 dB ma ogsa
luftforurensing utredes.

Foreslatt planlgsning med soverom mot Kongens gate er i strid med stgyretningslinje T-1442 og
KPA. Leiligheter i rgd stgysone ma i henhold til gjeldende KPA vaere gjennomgaende, og ha minst
ett soverom og halvparten av rom for varig opphold mot stille side. Flest mulig soverom ma ligge
mot stille side, og soverom ma ha vindu som kan apnes mot det fri. Dette er spesielt viktig
ettersom planomradet er stgyutsatt om natten. Fredningsstatus kan gjgre det vanskelig a sikre
tilfredsstillende lyddemping i fasaden, og st@yproblematikken bgr derfor i stor grad Igses giennom
valg av planlgsning.

Bebyggelsens eksterigr og interigr

Bygningens eksterigr er fredet, og det tillates derfor ikke st@rre inngrep i bygningens fasade.
Forslagsstillers gnske om a endre et vindu til dgr i bygningens sgrvendte fasade vurderes av
Trondelag fylkeskommune som en mindre endring, og vil veere forenlig med fredningen. Inngang i
bygningens vestre gavifasade bgr opprettholdes, og manglende dgér bgr derfor erstattes.

Bygningens interigr er fredet som sykehusbygning. Antikvariske myndigheter fra Trgndelag
fylkeskommune og Byantikvaren er positiv til omregulering til boligformal, men anbefaler stgrre
leiligheter for & i hgyere grad bevare bygningens interigr og lesbarhet som sykehusbygning.

Til venstre: Fasade mot sgr. Til hgyre: Manglende dgr i vestre gavifasade.

Uterom

Planinitiativet viser uterom i bakgard og parsellhage @st for eksisterende bebyggelse. Uterom i
bakgard vil bli skjermet for stgy fra Kongens gate, men uterom mot gst antas a vaere stgyutsatt.
Det er ikke gnskelig med bruk av stgyskjermer mot Kongens gate, da man gnsker a bevare
apenheten i omradet. Uterom i bakgarden bgr derfor veere felles, for a sikre at alle beboere far
tilgang til stille uterom. Det ma leveres et sol- og skyggediagram som viser solforhold pa uterom
pa fastsatte tidspunkt i henhold til kommunens illustrasjonsveileder. Utforming av uterom i planen
ma ta hgyde for at uterommet har verneklasse to. Utforming bgr gjgres i samrad med Trgndelag
fylkeskommune.



https://www.trondheim.kommune.no/globalassets/10-bilder-og-filer/10-byutvikling/byplankontoret/reguleringsplan/utarbeide-privat-regplan/illustrasjonsveileder_kpa-12-24_rev-26-8-2021.pdf
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Universell utforming

Planforslaget ma sikre adkomst til alle byggets eksisterende innganger. Det bgr sikres universell
tilgjengelighet fra adkomst til uterom og boliger i fgrste etasje. Tilrettelegging for universell
tilgjengelighet i bygningen ma veies opp mot bygningens talegrense, og ma gjgres i samrad med
Trgndelag fylkeskommune.

Samferdsel

Eksisterende bygning har adkomst fra Erling Skakkes gate. For a sikre tilgjengelighet til Kongens
gate som viktig forbindelsesare og kollektivtrase, bgr planomradet utvides til 8 omfatte trappene
ned mot Kongens gate. Trappene bgr oppgraderes i forbindelse med tiltaket, og det bgr
tilrettelegges for gangforbindelser giennom planomradet. Planen ma sikre rettigheter for adkomst,
vedlikehold og lignende for naboeiendom gnr./bnr. 403/260 og 403/229, Fattighuset, som ligger
tett pa eiendomsgrensen til planomradet, Det borgerlige sykehus.

Trafikk

| dagens situasjon har planomradet felles adkomst med eiendom gnr./bnr. 403/230,
Militeersykehuset og Badehuset. For @ begrense antall avkjgrsler fra Erling Skakkes gate anbefales
det @ samordne adkomst med eiendommen gnr./bnr. 403/249 og 403/260, Fattighuset, eller
gnr./bnr. 403/230, Militaersykehuset. Samordning vil vaere positivt for arealutnyttelse og
trafikksikkerhet. Planomradet bgr derfor utvides til 3 inkludere adkomst for eiendom gnr./bnr.
403/249, Fattighuset, og gnr./bnr. 403/230, Militaersykehuset.
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Kommunens forslag til planavgrensning.
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Parkering

Planomradet ligger i midtbysonen for parkeringsdekning i gjeldende KPA, og det stilles derfor krav
om null bilparkeringsplasser for boligformal. Kommunen gnsker ikke gkt parkeringsdekning i dette
omradet. Eventuell HC-parkering bgr samordnes med gstre naboeiendom.

Det stilles krav om omlag tretti parkeringsplasser for sykkel. For a tilrettelegge for sykling bgr det
etableres sykkelparkering under tak. Sykkelparkering kan eventuelt samordnes med Fattighuset,
og bgr ha god pakobling til vedtatt hovedsykkelnett i Erling Skakkes gate. Sykkelparkering med
eventuelt overbygg ma tilpasses det antikvariske bygningsmiljget, og utformes og plasseres i
samrad med Byantikvaren og Trgndelag fylkeskommune.

Renovasjon
Renovasjon ma Igses pa privat grunn, og ma som hovedregel Igses som nedgravde containere ved

planlegging av mer enn ti nye boenheter. Eventuell graving i grunnen krever dispensasjon fra
kulturminneloven, og det ma paregnes krav om arkeologisk registrering. Kostnadene ved
arkeologisk registrering skal dekkes av tiltakshaver, jamfgr kulturminneloven § 10.

Det anbefales a undersgke muligheten for samordning av renovasjon med Fattighuset. Dette
forutsetter en frivillig avtale med eiere av Fattighuset.

Grgnnstruktur
Planomradets grgnne preg bgr ivaretas, og eksisterende traer innenfor planomradet bgr sikres
bevart i plankart eller reguleringsbestemmelser. Grgnnstruktur mot gate bgr ikke bygges ned.

Vann og avlgp (VA)
Se vedlagt VA-notat.

Parallell plan- og byggesaksbehandling

Parallell behandling av plan- og byggesak krever et plangrunnlag som er nzaert komplett, og som
hgyst sannsynlig vil bli vedtatt slik det foreligger. | reguleringsplanveilederen star det:

“Parallell behandling innebzerer at sgknaden om rammetillatelse kunngjgres sammen med
oppstart av planarbeidet, og legges ut til offentlig ettersyn/varsles sammen med det utarbeidede
planforslaget.”

Vi ber dere vurdere ngye og gi tilbakemelding til oss f@r varsling om oppstart om det er mulig a
oppna tilstrekkelig enighet med Trgndelag fylkeskommune om inngrep i kulturminner og
detaljering av planforslaget til at man gjennomfgrer denne prosessen. | sa fall ma det avtales en
annen frist for fgrstegangsbehandling, som er omforent med bade Byplankontoret og
Byggesakskontoret.

Planprosessen videre

Dersom det er stillstand i prosessen med a utarbeide plan i mer enn ett ar, vil saken bli avsluttet
og planomrisset som ligger i kommunens kartlgsning bli fijernet. Det vil bli gitt skriftlig beskjed fgr
saken avsluttes. Eventuell ny henvendelse i saken etter dette vil da bli registrert som ny sak.

Dersom det gar lang tid mellom varsel om oppstart av planarbeidet og innsending av komplett
planforslag, ma det vurderes om det er behov for a varsle grunneiere/festere og naboer pa nytt
eller orientere om status for planarbeidet.

134504/22
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Krav til komplett planmateriale
Det er enighet i oppstartsmgtet om at komplett reguleringsforslag skal utarbeides i samsvar med
Trondheim kommunes veileder for utarbeidelse av private plansaker.

Hva som er obligatorisk i et komplett planforslag er naeermere beskrevet i veilederen samt vedlagte
liste med krav til komplett materiale. Fristen begynner ikke a Igpe for det er levert materiale i
samsvar med kravene i listen.

Med komplett planmateriale skal det alltid fglge plankart i digital form. Plankartet ma veere
utformet i trad med kart- og planforskriften, kapittel 3.

Planprogram og konsekvensutredning
Reglene for planprogram og konsekvensutredning gjelder ikke for dette planarbeidet.

Planbeskrivelsen
Trondheim kommunes mal for planbeskrivelse skal brukes ved utarbeidelsen av planen.
Planbeskrivelsen bgr normalt ikke overstige 15-20 sider.

Nullvekstmalet for personbiltransport ma svares ut. Trondheim kommune inngikk 25.06.2019
byvekstavtale med staten, Trgndelag fylkeskommune, Stjgrdal kommune, Malvik kommune og
Melhus kommune. Malet med avtalen er at all vekst i persontrafikken skal skje ved gange, sykkel
og kollektivtransport. Det er derfor viktig a finne Igsninger i planforslaget som bidrar til 3 na
nullvekstmalet for personbiltransport.

Gi en kort begrunnelse for prioritering av ulike hensyn til konsekvenser for klima, samfunn og
milj@, herunder folkehelseperspektivet.

Det ma redegjgres for anleggsperioden, inkludert trafikk, stgv og st@y, behov for riggomrade, og
tidsaspekt.

Risiko- og sarbarhetsanalyse
Reguleringsforslaget skal inneholde en risiko- og sarbarhetsanalyse. Det er enighet om at analysen
skal omfatte fglgende tema:

e Kulturminner, over og under grunnen

e Forurenset grunn

e Stpy og stev

o Trafikkforhold og parkering

¢ Vann og avigp

e Overvann og ekstremnedbgr

¢ Brannsikkerhet og fremkommelighet for brann- og redningstjeneste

Risiko- og sarbarhetsanalyse skal inneholde kilder og begrunnelse for konklusjoner i analysen.

lllustrasjoner
Planforslaget skal illustreres i trad med var illustrasjonsveileder for plansaker.

134504/22


https://www.trondheim.kommune.no/tema/bygg-kart-og-eiendom/arealplaner/utarbeide-privat-reguleringsplan/
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Annet

Beskrivelsen av planforslaget og illustrasjoner ma vaere i samsvar med det som sikres i plan og
bestemmelser.

Det oppfordres til 3 bruke et klart og brukervennlig sprak, jamfgr prinsippene i Trondheim
kommunes sprakprofil.

Med planforslaget ma det fglge en plan for tilrettelegging utomhus for brann- og redningstjeneste.
Informasjon om tilrettelegging for rednings- og slokkemannskap finnes pa Trgndelag brann- og
redningstjeneste sin hjemmeside, se www.tbrt.no under Forskrifter og veiledninger.

Uterom, byggverk og parkeringsplasser skal utformes i trad med bystyrets vedtak av 02.09.2021.

Kommunen oppfordrer til energieffektiv bygging. Planbeskrivelsen bgr redegjgre for totalt
energiforbruk og for miljgoppfelging i anleggsfasen, herunder riving og gjenbruk av eksisterende
bebyggelse. Kommunen oppfordrer til gjenbruk og bruk av miljgvennlige byggematerialer.

Samarbeid
Byplankontoret skal ha tilsendt kopi av varsel om oppstart av planarbeid med planomriss tegnet
inn pa kart.

Plankonsulent sender inn forslag til fremdriftsplan med arbeidsmgter mellom plankonsulent,
kommune og fylkeskommune.

Bergrte offentlige organer og andre interesserte skal varsles nar planarbeidet igangsettes, jamfgr
vedlagte adresseliste.

Grunneiere/festere og naboer skal, nar de blir direkte bergrt, ogsa varsles om igangsetting av
planarbeid. Nabolister ma bestilles via Infoland.

Behandlingsfrist

Det er i utgangspunktet enighet om at 12 ukers fristen skal gjelde. Om forslagsstiller gnsker
parallell behandling vil dette medfgre behov for a avtale en annen behandlingsfrist, omforent med
Byggesakskontoret.

Gebyr

Kommunen fakturerer behandlingsgebyret til forslagsstiller i samsvar med kommunens
gebyrreglement. Kommunen sender faktura etter avholdt oppstartsmgte og etter
ferstegangsbehandling av planforslaget.

Med hilsen
TRONDHEIM KOMMUNE

Ragna Fagerli Maria Habjgrg Kingman
byplansjef saksbehandler

Elektronisk dokumentert godkjenning uten underskrift


https://www.sprakradet.no/globalassets/klarsprak-ny/arbeidsmetoder/kommunale-sprakprofiler/trondheim-kommunes-sprakprofil.pdf
https://www.sprakradet.no/globalassets/klarsprak-ny/arbeidsmetoder/kommunale-sprakprofiler/trondheim-kommunes-sprakprofil.pdf
http://www.tbrt.no/
https://www.trondheim.kommune.no/tema/bygg-kart-og-eiendom/arealplaner/kommuneplanens-arealdeldelplaner/kpa12-24/
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Vedlegg:

Planinitiativ med forslag til tema i ROS-analyse
Planomriss pa kart i malestokk 1:500
Adresseliste for samradsparter

Utfylt liste med krav til komplett materiale
Innspill fra Kommunalteknikk VA

Kopi:

Kongens gate 93 AS
Trgndelag fylkeskommune
Statsforvalteren i Trgndelag



