Trondhem kommune

Saksframlegg

HAKON JARLSGATE 1 0G 12, @YA SYKEHJEM

FORSLAG TIL REGULERINGSPLAN MED BESTEMMEL SER
SLUTTBEHANDLING

Arkivsaksnr.: 05/35414

Sakshehandler: Ingrid Risan

Fordag til inngtilling:

Bystyret vedtar reguleringsplan med bestemmelser for Hakon Jarls gate 1 og 12, @ya sykehjem, som vist
pakart i maestokk 1:1000, merket Asplan Viak, senest datert 13.03.2006 med bestemmel ser senest
datert 13.03.2006.

Vedtaket fattesi henhold til plan- og bygningdoven 27-2 nr. 1.
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Trondhem kommune

Saksutredning:

Sammendrag

Hensikten med planarbeidet har vaat aleggetil rette for utbygging av nytt korttidssykehjem for Trondheim
kommune, samlokalisert med legesenter, utdanning og forskning for HiST og NTNU.

Hovedutfordringen har vaat afa plassart de enskede bygningsvolumene inn pa en knapp tomt, uten at
dette f&r for store negative konsekvenser for omgivelsene. Videre har det vaat en utfordring afinne en god
og sikker Igsning for gang-/sykkelvegen gjennom planomradet, samt tilfredsdtillende parkeringd esninger.

Rédmannen konkluderer med at det fremlagte planfordaget er akseptabelt, til tross for at volumene er
store.

Bakgrunn
Planfordaget ble innsendt 22.12.2005 av Asplan Viak som fordagsstiller, pa vegne av grunneier/utbygger
Trondheim elendom. Det innsendite planfordaget er vist i utrykt orienteringsvediegg 9.

Planomradet omfatter fagende eendommer:
-404/311, Hakon Jarls gate 1

-404/318, Hakon Jarls gate 12

-404/9, gategrunn (delvis omfattet)
-404/338, gategrunn (delvis omfattet)
-404/454, gategrunn (delvis omfattet)

Hensikten med planen er &gi plasstil nytt korttidssykehjem, samlokalisart med legesenter, utdanning og
forskning.

Planpr osess
Reguleringsarbeidet er lovlig kunngjort og vardet henholdsvis 19.10.2005 i Adresseavisen og 20.10.2005 i
brev til grunneierne,

Innspill til planen fer ferste gangs behandling

Beboere i Bergljots gate 5 ansket en grenn buffersone mellom sykehjemmet og boligbebyggelsen. De
foredo & skyve bebyggelsen mot sar og gke hayden inn mot rundkjeringai Olav Kyrres gate til 8-9
etager, med lavblokker i 4 etager langs Mauritz Hansens gate og et for gang-/sykkelvegen (Hakon Jarls
gates forlengese).

Innspillet ble i noen grad forsakt ivaretatt i det utlagte planfordaget ved at det bletilrettelagt for et
signabygg i 8 etager inn mot rundkjeringa og samtidig redusart noe pa volumene inn mot boligbebyggelsen
i nord.

Barnas representant var opptatt av & sikre skolevegen i anleggsperioden. Dette ble ivaretatt i
bestemme sene.

Statens vegvesen var bekymrret for faren for ekt trafikkbelastning i Elgeseter gate, og pekte pa
nadvendigheten av & begrense arbei dsplassparkering og i stedet tilrettelegge for besaksparkering. Dette ble

fulgt opp i reguleringsbestemme sene.

Trondheim parkering var bekymret for den generelle parkeringskapasiteten pa sykehusomrédet.
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Fra byantikvaren ble det uttrykt bekymring for den kompakte og hgye utbyggingen, og papekt
nedvendigheten av arkitektonisk koordinering med utbygging pa St. Olavs Hospital. Sistnevnte ble forsgkt

ivaretatt i besemmelsene.
Inngpill mht. sty og miljgforurensning samt krav til universdl utforming ble ivaretett i bestemmelsene.
Farstegangs behandling

Det innsendte planfordaget ble i delegagonsvedtak FBR DF 3432/05 vedtatt lagt ut til offentlig ettersyn.
Det visestil utrykt orienteringsvediegg 8.

Heringsuttalelser og merknader
De private merknadene er lagt ved i orienteringsvediegg 2.

Fylkesmannen i Sar-Trendelag, datert 06.02.2006:
Ingen merknader.

Vilkér for egengodkjenning: ingen.

Sar-Trondel ag fylkeskommune, datert 13.01.2006:

Det pdpekes at e byggevolum pa 8 etager vil gjare bebyggelsen relativt dominerende, og det ber tilstrebes
& dekke utbyggingsbehovet innafor et byggevolum pa 6 etager som er mer samsvarende med
omkringliggende bebyggelse. Det visestil byantikvaren ndr det gjelder forholdet til den verneregulerte

" Edda radiofaborikk” (Elgeseter gate 2). Det minnes om den generdlle aktsomhetsplikten etter § 8 i
kulturminneloven.

Vilkar for egengodkjenning: ingen.

Kommentar:

Etter resultat av arkitektkonkurranse for progektet er byggevolumet redusert til 6 etager med
tilbaketrukket 7. etage, og hvor flay mot nordvest er trappet ned til 6 etager. Flgy @t for gang-
Isykkelvegen er pa 5 etager. Forholdet til Edda-bygget er ivaretatt, i og med at den nye bebyggelsen naer
helt |asrevet fra dette.

Satens vegvesen, datert 23.01.2006:

Det pdpekes a sykkel parkeringsplasser ma ha bredde min. 0.6 m, noe som medferer serre behov for
ared enn planfordaget viser. Det anbefdes atainn i bestemmelsene at vesentlig del av sykkel parkering for
ansatte/studenter skal tilrettelegges innendars.

Vilkér for egengodkjenning: ingen.

Kommentar:

Det er beregnet brukt sykkelstativ av typen " Publicus’ fra @rsta stdl som er benyttet dlers pa
sykehusomradet. Bredde pr. plass er 0.5 m, noe som oppfattes som tilfredsstillende. R&dmannen har ikke
funnet & kunne kreve innendars sykkelparkering, men er enig i at det ber tilstrebes & etablere dette.

Politiet, datert 05.02.2006:
Politiet er skeptisk til forventet trafikkekning, og er inneforstéit med at kommunen gnsker en restriktiv
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parkeringspolitikk. Det pdpekesimidlertid at sykehuset ikke bare er et lokasykehus, og at det derfor ma
vage forberedt for at privathiler vil utgjere en stor del av trafikken. Det er viktig &leggetil rette for god
besaksparkering, og Politiet mener det er riktig & etablere et parkeringshus ved innkjaringen til
sykehusomrédet. Taket pa antall parkeringsplasser oppfattes som for lavt, og bes vurdert pa nytt. Plasser
for ansatte bar begrensestil forde for plasser for besagkende. Det bes videre om at det tas hensyn til
muligheten for trygg og god vardevering, dik a tunge kjaretay ikke blir til hinder for andre trafikkanter.
Det ma palegges utbygger a utarbeide en god plan for trafikkavvikling rundt anleggsstedet.

Kommentar:

| fremlagt planfordag er tak p& 120 parkeringsplasser beholdt uendret, men kravet om at dette skal regnes
av sykehusets kvote pa 1000 plasser er tatt ut av reguleringshestemmelsene. Vardevering vil kjeinnei
bygget fra Mauritz Hansens gate, spesidlt store varebiler leverer pa utsida av bygget pa gavien mot nord-
vest under brua, seillustragonsplan orienteringsvedlegg 3. Krav om utarbeiding av plan for
anleggdrafikken er tatt inn i reguleringsbestemmel sene.

Foreningen til Norske Fortidsminnersmerkers Bevaring, datert 30.01.2006:

Foreningen har innvendinger til foredit hayde pa 8 etager, og mener dette, til tross for avtrgpping mot
nabobebygge e, vil bli svaat dominerende mot omgivelsene. Foreningen diller seg videre kritisk til idéen
om bruforbindelse over Mauritz Hansens gete, da dette er et bygningselement som vil forstyrre inntrykket

av gatel gpet.

Kommentar:

Mht. hayder vises det til kommentar til fylkeskommunens uttalelse. Radmannen er for SAvidt enigi a
bruforbindelse over Mauritz Hansens gate kan virke forstyrrende pa gatel gpet. Formildende er at brua
kommer forholdsvis hayt, pga terrengfdl vil fri hayde under bruabli ca. 7 m. Det er videre tait innii
bestemmelser at brua skal tilstrebes plassart normalt pa gatel gpet og ha en horisontal utforming for a
dempe virkningen.

Helsebygg Midt-Norge (HBMN), datert 06.02.2006:
HBMN mener planfordaget ogsa bar omfatte bruforbindelse fra Mauritz Hansens gate 4 til @ya sykehjem.

Da plarfordaget omfaiter en del av sykehusets reservekapasitet ma regul eringsplanen synliggjere andelen
av revidert reservekapasitet.

Planfordaget franstar som en kombinasjon av kvarta shebyggelse som i sykehusomradet for avrig, og et
ared avsatt til punkthusbebyggelse. Av arkitektoniske hensyn er det viktig a et eventudlt tarn f&r nedvendig
dankhet, og gjerne tilbaketukket fra gateliv mot sar.

Minimum 120 parkeringplasser ma etableres og kommei tillegg til 1000 plasser pa sykehusomradet, og
ikke inkludert i disse. Det er imidiertid viktig at organisering av denne parkeringen inngdr i samlet
parkeringsordning for sykehusomradet. Det pdpekes at det pr. i dag er for lite besaksparkeringsplasser i
omradet.

Plankart som viser hvordan gang- og sykkdtrafikk ivaretas i anleggsperioden ma utarbeides, herunder
riggplassering. Sykehjemmet skal bygges samtidig med nytt sykehus, og anleggsirafikken vil utgjere en
belastning for omradet, noe som krever koordinering. Dette bar hensyntasii reguleringsbestemmel sene.

Kommentar:
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Bygging av bru mellom Mauritz Hansens gate 4 og tomta for @ya sykehjem er fullt mulig innafor gjeldende
reguleringsplan for sykehusomradet. Denne muligheten videreferes i fordiggende planfordag (se
bestemmelse § 4.3).

| grunnlagsmateriaet for reguleringsplanen for sykehusomradet ligger den vestlige del av planomrédet inne
som reservearea med ca. 7000 m2. At denne tomta na sammen med den estlige del av planomrédet
reguleres for et betydelig stiarre ared, vil ikke s at det " gpises’ av reservearedet for sykehuset med mer
enn de 7000 m? som var tiltenkt denne tomta.

Mulighet for punkthusbebyggelse er na fjernet, og det foredas atillate 7 etager hvorav den gverste er
tilbaketrukket. Det foredas a regulere gesmsheyde i fasaddliv for 6 etager pa kote +39.8, gjeldende plan
visar +40.1. Gesmshayden pa den tilbaketrekte 7. etagen blir kote +43.1. Tilsvarende er gesimshgyder
for bebyggelsen i byggefase 2 for sykehuset kote +42.6 mot Olav Kyrres gate (vest i omradet). Fordag til
bestemme ser forutsetter at formingsprinsipper for arkitektur pa sykehusomradet skal leggestil grunn for

utformingen av bebyggesen.

Mht. parkering: se kommentar til Politiets merknad.

Bestemmese § 3.4 diller krav til plan for gang- og sykkdtrafikkavvikling i anleggsperioden, herunder
riggplassering.

Grimstad og Tensager ASpva. Berre Rogstad, Elgeseter gate 2, datert 07.02.2006:

Det pdpekes a sykehjemmet vil fa en dominerende haydei forhold til Elgeseter gate 2 (Eddar bygget), som
er e bygg spesidregulert for bevaring. Det foredas at sykehjemmets estflgy reduseres med en etagie.
Dersom sykehjemmet har behov for dette aredlet kan 2. og 3. etagei Elgeseter gate 2 tilbys disponert for
sykehjemmet for & kompensere for redukgon i golvaredl.

Kommentar:

Fordaget om adisponere 2. og 3. etage i Elgeseter gate 2 har vaat forelagt Trondheim eiendom, som ikke
finner & kunne nyttiggjere seg dette tilbudet. Hayden pa estflaya er derimot redusart med ca. 2.3 mi
forhold til fordag som ble lagt ut til offentlig ettersyn. Etagetdlet er ikke redusert, kun etagehgyden. |
tillegg er mellombygg mellom de to byggene fjernet, dik at estflaya nd er frittliggende med avdtand ca. 4.5
m fra Edda- bygget.

Tapper & Co advokatfirma DA pva. eierne av Elgeseter gate 6, datert 07.02.2006:

Eierne har ingen innggdser til planfordaget, selv om gjennomferinga naturligvis vil innebaare ulemper.
Naboene ser videre positivt pa at store tregr pa elendommen fjernes, spesielt gjelder dette to sarre tragr i
grensdinjamot sar som e til stor §enanse og som enskes fjernet. Det vil bli satt stor pris pd at den
etablerte praksis med adkomst via porten ut til Hakon Jarls gate blir viderefart.

Kommentar:

Det blir kun fjernet tragr som er nadvendige for gjennomferingen av byggeprogektet, dette gjelder
imidlertid i praksis dle de store tragne pa eéiendommen. Adkomst til éendommene Elgeseter gate 4 og 6 vil
bli opprettholdt fra Hakon Jarls gate mellom Edda-bygget og den nye gstflgya av sykehjemmet, i det det
reguleresinn en feles avkjarsd her.

Aksel M. Stokke, Bergljots gate 5, seksjon 8, datert 11.01.2006:
Det visestil tidligere innsendte betraktninger med dternativt skissefordag der det er foredét lagt inn
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grantared | stedet for enetages flgy og femetagers flay mot nord, samt gesmshaydebegrensning til kote
+32 pa sarvestre del. Som erstatning foreslas & gke sarestre del til 8-9 etager for & oppna gnsket
golvared pa 17.000 m? over bakkeniva Det er foretatt en vurdering av byggeheydene og funnet at
byggeprogektet pa denne méten vil ligge innafor de foredétte gesimshaydene, og dessuten gi mingt mulig
genanse for de mest berarte naboene.

Sameiet Bergljots gate 5, datert 12.01.2006:

Sameiet har forstaelse for det offentliges behov for & nyttiggjare seg tomta. Eiendommen danner i dag en
front mot det nye sykehuset, og med det nye utbyggingsfordaget fales det som om sykehuset stadig rykker
negmere. Det er derfor gnskelig & haen ” oasg” mellom boligeiendommen og sykehuset. | dag er det et
grontared her. Aredlet ble for noen & siden forsakt omregulert til veg, men dette fikk ikke politisk

giennomdag i bystyret.

Det fryktes a hyblifisaring av leilighetene blir mer aktuelt n&r eiendommen framstar mindre atraktiv pga.
den kompakte | zsningen pa naboeiendommen.

Det pdpekes at fronten mot deres eiendom pga. den enetages flgya er blitt veldig kompakt, og de tiller
seg bak aternativt fordag fra Aksal Stokke, der den enetages flgya er erdtattet av hayere bebyggel se mot
Sar.

Anlegget blir liggende unaturlig neat ek sterende boligbebyggelse, devis mindre enn 4 m, og det
ettersparres med hvilken hjemme bebyggelsen er plassert i strid med plan- og bygningdoven (phl) § 70.2
ndr det gielder avstand.

Anna-Marie Sragm, Hakon Jarls gate 10, datert 17.01.2006:

Stram getter de innvendinger som er gjort til planfordaget av beboernei Bergljots gate 5, og mener at
hennes eilendom i enda sterkere grad vil bli forringet som falge av den skisserte utbygging.

Det oppfattes videre som besynderlig at byantikvaren ikke har gjort anmerkninger til a hele det aktuelle
omradet i sin tid tilherte Elgeseter klogter.

Kommentarer til merknader fra beboernei Bergljots gate 5 og Hakon Jarls gate 10:

Det fremlagte planfordaget tar i noen grad hensyn til kommentarene. Figya mot nord er trukket tilbake dik
at det blir en s@rre grenn buffersone mellom sykehjemmet og boligbebygge sen, men til gjengjeld er
hayden gket fraentil to etager. Negativt er a flgy pavestsida av gang-/sykkelvegen er gket fra5til 7
etager mot nordest. Dette oppfattes som mest negativt for Hakon Jarls gate 10, men orienteringen sarast
for denne eiendommen tilsier at dette ikke vil fa sd stor pavirkning mht. solforhold pa ettermiddagstid, se
sol-/skyggediagram, orienteringsvedlegg 5.

Ingen bebyggelse blir nd liggende nesmere nabogrense mot boligeiendommer enn 4 m. Dersom den hadde
det, dik tilfellet var i fordaget utlagt til offentlig ettersyn, er det nettopp gjennom et reguleringplanvedtek at
bygninger kan plasseres nagmere nabogrense enn 4 m, jf. pbl § 70.2:

" Hvis ikke annet er bestemt i plan etter kap. VI eller VII, skal bygning ha en avstand fra
nabogrense som minst svarer til bygningens halve hgyde og ikke under 4 meter” .

Dettevil 5 a det i en plan (for eksempe en reguleringsplan) som utarbeides med hjemmd i pbl kap. VI
dler VII kan bystyret bestemme at en bygning kan ha.en mindre avstand enn 4 m til nabogrense.

Saksfremlegg - arkivsak 05/35414 6
21439/ 06



Trondhem kommune

Endring av planford aget etter offentlig ettersyn

Etter at resultatet av arkitektkonkurranse for sykehjemmet foreld, og etter hgringsrunden, er planfordaget
bearbeidet. Volumene er fordelt utover dik at ingen del av bebyggelsen nd gé&r opp i 8 etager, dvs. idéen
om et signalbygg er forlat, men dette har ogsa medfert a hayden er gket fra5til 7 etager pa bebyggelsen
langs vestsida av gang-/sykkelvegen. Den laveste delen av bebyggelsen er derimot trukket lenger unna
nabogrensa mot nord.

En skisse il et bearbeidet fordag ble pa bakgrunn av gkning i heyde pa deler av progektet sendt de
bergrte naboene til orientering. Som respons pa denne henvendelsen er det innkommet falgende
merknader:

Grimstad og Tensager AS pva. Berre Rogstad, Elgeseter gate 2, datert 28.02.2006:

Det ses som positivt a hgyden pa estflgya er redusert med et par meter, og a mellombygg mellom dette
og Edda-bygget er fjernet. Det er imidlertid uforstadlig a etagehgyden mavage 5.4 mi farste etage der
det stort sett bare skal vagre kontor, og det bes om at totalhgyden reduseres yiterligere. @kningen av
hayden pa flgy vest for Hakon Jarls gate med 5.2 m vil medfere en dramatisk reduksjon av solinngtrdling,
og virke heyt i forhold til vernet nabobebyggelse. Endringen vil samlet medfare en betyddlig forverring av
forholdene for Elgeseter gate 2.

Anna-Marie Sram, Hakon Jarls gate 10, datert 27.02.2006:

Des ses pa som positivt at den enetages flaya er trukket tilbake, selv om den nd er eket til to etager. Det
kan imidlertid ikke godtas at flgyalangs gang-/sykkelvegen er aket til 7 etager i hele lengden. Dette vil
medfere tap av dagdys og sollys, og bety en verdiforringelse av dikt omfang a dette vil utlese
verdiforringel seskrav.

Aksel M. Stokke, Bergljots gate 5, datert 24.02.2006:

Det ses pa som positivt at byggelinja er trukket tilbake mot nord, men det pdpekes samtidig at
hovedbyggene er blitt jevnt over hayere. Det bes om at disse trappes ned pa flgyendene som vist pa
vedlagte skisse. Dette aredltapet kan tasigjen ved en tilsvarende gkning av miditbl okken.

Kommentar:

Rédmannen har forstaelse for disse synspunktene, selv om gkning av hayde pa flgyalangs gang-
Isykkelvegen ikke vil pavirke solforholdene pa ettermiddagstid midtsommersi salig grad for noen av
eiendommene. Det visestil sol-skyggediagram, se orienteringsvediegg 5. S hay bebyggese (5-7 etager)
vil uansett pavirke dagdysforhold. Mht. etageheydei estflayas farste etage er denne redusart til 4.4 m, se
snitt, orienteringsvedlegg 6.2. Golv i andre etagie ma korrespondere med golv i hovedbygget pa vestsida
av gang-/sykkelvegen pga. bruforbindelsen mellom byggene.

Beskrivelse av anbefalt planfordag

Plandatus

Kommuneplanens areal del

| kommuneplanens aredlddl vedtatt 19.02.2004, sSist endret 25.08.2005, er planomradet vist som
byggeomréde, eksisterende bybebyggelse.

Kommunedel plan Elgeseter

| kommunedelplan Elgeseter, K 236, vedtatt 30.09.1999, er planomradet vist som offentlig bebyggese
med 3-5 etager. @sre dd av planomrédet er markert som Felt 3 og er omfattet bl.a. av bestemmelsene §
5.4-1:
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"Omradet skal brukes til undervisning, forskning, sykehusfunksjoner eller offentlig
administragjon.”

Reguleringsplan for . Olavs Hospital

Vestre del av planomradet ligger innafor reguleringsplan for &. Olavs Hospitd, R 197 m, vedtatt
29.04.2004. Omrédet har benevnelsen O6 og er vist med maksimal gesimsheyde kote +40.1.

| 82 Byggeomrader star det i punkt 2.3.2:

” Omradene skal nyttes til sykehusformal, forskning, undervisning og tilknyttede anlegg som
pasienthotell og barnehage, med supplerende funksjoner sa som post, bank, kiosk."

Alle bestemme ser i reguleringsplan for St. Olavs Hospital som oppfattes som relevante for reguleringen av
@ya sykehjem er tatt med i planfordaget.

Utsnitt av gjeldende reguleringsplan for St. Olavs Hospital

Gangveg under Elgeseter gate

Ved utarbeidelse av planen er det tatt hayde for en eventuell gangtunnd under Elgeseter gate som vigt i
tidligere planer for Elgeseter boulevard. Den planlagte gangtunnelen er tenkt knyttet pa gangforbindelsen
sarover under Olav Kyrres gate.

@flaya (et for gang-/sykkelvegen) er plassert s langt mot nord at det er mulig & etablere gangtunnelen
pa et seinere tidspunkt.

Antikvarisk klassifisering
Ingen bebyggese innafor planomrédet er registrert som verneverdig i antikvarisk klassifikagon av
bebyggelsen i sentrale byomrader i temakart til kommuneplanens aredlddl.

Planomradet, eksisterende forhold
Bebyggesen i planomradet benyttesi dag til undervisning, og bestér av bygg fra 1 til 4 etagjer.

Bebygge sen vest for gang-/sykkelvegen ligger paen hayde ca. 2 m over nivéet paforedéit heyde pa 1.
etagei planfordaget.
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Det er flere store og gamle trag inne pa omradet, men det er liten §anse for & bevare noen av disse da
byggeaktiviteten vil bergre det dler meste av tomta.

Gang-/sykkelvegen som deler planomrédet i to er skoleveg til Kavskinnet skole, samtidig som det er del
av hovedruta for gang-/sykketrafikk fra sentrum til Heimdal.

Sterrelsen pa planomradet er ca. 6850 m2.

Beskrivelse av revidert planfordag

Arealbruk

Aredenei planen reguleresi hovedsak til offentlig bebyggelse. Det reguleres sykkelveg og gangveg
giennom omradet, og mot Olav Kyrres gate i sar reguleres et tarre omréde til annet vegared for agi plass
til en framtidig forbindelse under Elgeseter gate. Mot Hakon Jarls gate reguleres et trafikkomréde til gate
med fortau. Det er lagt inn en felles avkjersdl fraHakon Jarls gate som sikrer adkomsten til eiendommene
Elgeseter gate 4 og 6.

Bebyggelse

Bebyggelsen ddlesi to deler med hoveddeden beliggende mellom Hakon Jarls gate (gang-/sykkel vegen) og
Mauritz Hansens gate, og en mindre bygning, estflgya, est for Hakon Jarls gate. Bygningene knyttes
sammenmed e brui 2. etage. Sykehjemmet knyttes sammen med sykehuset og pasienthotellet med e bru
over Mauritz Hansens gate. Planen muliggjer ogsa bru over til Mauritz Hansens gate 4.

Den tyngste delen av bebyggelsen vil ligge mot Olav Kyrres gate/Mauritz Hansens gate i sar og pa vestsida
av gang-/sykkelvegen, og oppfaresi 7 etager der den averste etagen er tilbaketrukket. Bebyggelsen er
trappet ned en etage mot nordvest, og trukket noe unna nabogrensa mot nord vis-a-vis Bergljots gate 5
for & opprettholde en grenn buffer mot nabobebyggelsen.

Floya pa estsida av gang-/sykkelvegen oppfaresi 5 etager.

Hovedinngangen legges ut mot rundkjeringai Olav Kyrres gate, og varemottak/parkeringskjeller mot
Mauritz Hansens gate lengst mot nordvest.

Byggehayder

Golvi 1. etage ligger pakote +17.0. Maksima gesimshayde pa bygg vest for gang-/sykkelvegen (omrade
06 A) er kote +43.1 (7. etage), kote +39.8 (6. etage) og kote 26.6 (2. etage). Maksma gesmshgyde
pa bygg et for gang-/sykkelvegen (omrade O6 B) er kote +35.6. Det visestil snitt, orienteringsvedlegg 6.

Areal beregninger

Innafor reguleringsplanen fored as det tillatt bebygd et maksimalt areal pa 25 500 m?2 (T-BRA). Av dette
kan det bygges maksmalt 17 200 m? over bakken (definert som kote 17.0). 8 300 n? kan bygges som
kidlerared i to etager, hvor deler av arealene inn mot Mauritz Hansens gate vil kunne bygges som lyse
areder (sokkeletage).

Parkeringsl gsning

Nye parkeringsplasser som blir etablert i forbindelse med sykehjemmet blir bygd i kjdlleretagene med
innkjering fra Mauritz Hansens gate. Behovet for antall p-plasser i omradet er vurdert, og bruk av
veiledende normtal i parkeringsvedtekten til plant og bygningdovens 8§ 69 tilser a behovet for @ya
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sykehjem ligger pa mellom 50 — 100 parkeringsplasser.

Det er bade i samrédsfasen og i haringsrunden ved offentlig ettersyn pekt pa at dagens parkeringssituagon
for sykehuset er svaat angtrengt og langt fratilfredsstillende. | forbindelse med planarbeidet for St. Olavs
Hospital har sykehuset estimert et behov pa 1360 p-plasser totalt for sykehuset. Her er det forutsatt at
sykehuset f&r tilgang pa parkeringsplasser utenfor sykehusomradet. Innafor sykehusomrédet er det i
gjeldende planer kun gitt plasstil ca 880 biler, herav 2411 p-huset i Olav Kyrres gate. | reguleringsplanen
for sykehuset er det forutsatt at dette tallet ikke skal overskride 1000 plasser. | planfordaget tillates
maksmalt 120 parkeringsplasser i kjeller under bygget. Det forutsettes i bestemmel sene at
besaksparkering skal prioriteres framfor arbeidsplassparkering.

Bygoing av parkeringshusi tilknytning til @ya sykehjem gir muligheter for atilby et p-anlegg i omrédet som
vil ligge svaat sentrdt. | forbindelse med reguleringsplanbehandlingen av St. Olavs Hospita (vedtatt
29.04.2004) er det vedlagt en flertdlsmerknad til reguleringsplanen: ” Bystyret er bekymret for den
fremtidige parkeringssituagonen ved S. Olavs Hospital. Vi vil med dette oppfordre utbygger til &
ga nye runder med sikte pa & gke antall parkeringsplasser.”

Sykkel parkering
| parkeringsplan for St. Olavs Hospital er dimengoneringen for sykke parkering 0.35 plasser pr. samtidig
til stedevagende.

Ut fra overordnet program vil det vaare ca. 350 ansatte og 890 studenter. Det er rimelig &regne med at dle
vil vearetil stede samtidig, noe som gir behov for 1240 x 0.35 = 434 sykkelplasser. Vanlig bredde paen
sykkelparkeringsplass er 0.5 m. Det tilsier et behov for ca. 220 m med sykkel parkering. Sykkelparkering
er i hovedsak plassert langs gang-/sykkelvegen og pa nordest i omrade O6 A. Det tilstrebes atilby noe
innenders sykkelparkering i forbindelse med planlagt p-anlegg i kjeler.

Rekr easjonsomr ader

Ared som blir etablert pa bakken, vil i hovedsak vaare beregnet pa studenter og vil méite opparbeides med
det i tankene. Det meste av utearedlet tilherende sykehjemmet vil vagre takterrasser og luftebakonger i
tilknytning til rom og fellesom.

"Snarveien” fraBergljots gate til Mauritz Hansens gate opprettholdes, likeledes skal det tilstrebes a
opprettholde snarveien fra Hakon Jarls gate til Mauritz Hansens gate.

Byggingen av sykehjemmet vil medfare a de sore tragne som $& patomtai dag mafjernes.

Transport

Biladkomsten til bygget vil kje fraMauritz Hansens gate, via Hgeseter gate og Olav Kyrres gate. Lengst
sar i Mawritz Hansens gate vil det bli etablert en lomme for av- og pastigning, mens resten av gatavil ha
langsgdende parkering som i dag. Vardlevering vil foregai kjeleretagen med adkomst fra Mauritz Hansens
gate, pesidlt store biler leverer pa utsidaav bygget pa gavien mot nord-vest under brua. Gaende og
syklende vil hagod tilgiengelighet fra Hakon Jarls gate, der det skl leggestil rette for sykkelparkering.

Tomta har et godt kollektivtilbud ved neghetentil Elgeseter gate og Olav Kyrres gate.

Barn og unges interesser
Planomradet er ikke registrert brukt som leke- og oppholdsareal for barn og unge, men gang-/sykkelvegen
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giennom planomradet som skiller dettei to er brukt om skoleveg til Kavskinnet skole. Det er lagt inn krav i
bestemmel sene om at skolevegtraséen ska sikresi anleggsperioden.

Tilgjengelighet for orienterings- og bevegel seshemmede
Det er ilt krav i bestemme sene om universdll utforming for bebyggelse og uteareder.

Gjennomfering og samtidig ferdigstillelse av tiltak
Sykehjemmet ska byggesi perioden frajuni 2006 til desember 2007. Utomhusaredlene med tilherende
inndeling av gang-/sykkelvegen ska opparbe des samtidig med bebyggel sen.

K onsekvenser

Konsekvenser i forhold til overordnede planer og mal:

Planfordaget er i tréd med aredbruk forutsatt i kommuneplan og kommunedeplan. Hegyde pa
bebygge sens volum er gket i forhold til kommunedd planens forutsetning.

Konsekvenser for natur og milje:

-vegetasion

Eiendommen har tidligere vaat benyttet som sommerresidens for en av byens kjgpmenn, og den
smaknausete tomta med flere store og gamle edellgvtrae er rester etter hageanlegget. Den massive
utbyggingen medferer at bade terrenget og traamne forsvinner.

Det er i temakart til kommuneplanens aredldd ikke registrert biologisk mangfold innafor planomrédet.

-byggeskikk
Eks sterende lavblokkbebyggel se fra 1960-tallet bli revet, og erdattet med hayere og mer kompakt
bebygge se.

Samfunnsmesige konsekvenser :

-av trafikk, stay, forurensing

Det ma paregnes noe gkning i trafikken i omrédet som felge av utbyggingen. Trafikken vil hovedsakelig
belaste Elgesater gate og i liten grad den tilstetende boligbebyggelsen nord for planomradet, da adkomst
Kjer viaOlav Kyrres gate og inn Mauritz Hansens gate med parkering i kjeler. Selve virksomheten vil
ikke medfere gkt stay.

Anleggsvirksomheten vil medfare ulemper for de naarmeste naboene, béde i form av gkt trafikk, stey og
stev. Tomta har likevel en relaivt gungtig plassering, dastore deler av den grenser ut til veg og med kort
veg til viktige kommunikagonsrer.

Det er utarbeidet geotekniske rapporter bade mht. grunnforhold og forurensning. Det er tilt krav i
bestemme sene om tiltaksplan for opprydding i forurenset grunn.

-for barn og unge

Barn og unge bruker i liten grad eilendommen, med unntak av at skolevegen til Kalvskinnet skole gér langs
gang-/sykkelvegen som deler omrédet i to. Det kreves at skolevegen skal sikresi anleggsperioden.
Planfordaget forutsetter en opprydding og en forbedring av trafikklgsningen i omradet.

-for funksjonshemmede
Reguleringshestemmel sene forutsetter universdll utforming béde av bygninger og uteomrader.
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-for naboer/gjenboere

Planfordaget innebaarer store volumer, hgyder og hey utnyttelse, og det er forstaelig at en utbygging av
denne sterrel se ikke oppfattes som positiv for tilliggende nabobebygge se. Gjeldende reguleringsplan
hjemler bebyggelsei 5 etager over hele tomta, delvis med avstand bare 4 m fra nabogrensa. Fremlagt
planfordag gker avstanden til boligeiendommene nord for planomradet (avstand ca. 10-15 m) i forhold til
gieldende plan pa en strekning, men gker hayden fra 5 til 7 etager der bebyggelsen blir liggende negmest
nabogrensa (mingte avstand ca. 5.5 m), samt ut mot rundkjeringa. For éendommene Hakon Jarls gate 10
og Elgeseter gate 2 vil det vagre uheldig afaen 7 etagers bygning i stedet for en 5 etagers bygning spass
tett innpd mht. dagdys-/solforhold. For Bergljots gate 5 oppfatter rédmannen a endringen er positiv i det
det blir starre avstand til bebyggelsen. Mht. solforhold er tilbaketrekking av bebygge sen fra nabogrensa
gunstig ogsa for Hakon Jarls gate 10, med starre dpning mot sarvest.
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@konomiske konsekvenser for kommunen:

Ut over kostnader ved bygging av selve sykehjemmet med tilharende utearedler, vil opparbeiding av den
regulerte gang-/sykkelvegen samt snumulighet/oppgradering av Hékon Jarls gate nord for planomradet
bel astes kommunen.

Radmannens vurdering, konklus on og anbefaling

Volumer, byform

| planfordaget som var utlagt til offentlig ettersyn var det lagt til rette for en utpreget soliteerbebyggelsei 8
etager (kote +48.7) mot sar. Arkitektkonkurransen som er avgjort i mellomtida har avklart at det ikke er
hensktsmessig for sykehjemmet med denne type bebyggelse, men a det er mer hensktsmessig med faare
etager og | stedet Starre aredl pr. etage.

Det ble fer farste gangs behandling vurdert &rive de to murgardene ut mot Elgeseter gate (nr. 4 og 6) for &
innlemme disse i sykehjemsprogektet, noe som kunne gitt en mindre kompakt utbygging og en klarere
byplansituasion. Dette ble imidlertid ikke géit videre med da det ikke var giennomferbart innafor forutsatt
tidsramme og gkonomisk ramme. Murgardene er i kommunedel planen forutsat revet for giennomfering av
en eventuell Elgesater boulevard. N& det nd igangsettes reguleringsplanarbeid for ny Elgesster gate er det
sannsynlig a disse bygningene bortreguleres. Aredet som blir liggende igjen mellom estflgyai det nye
sykehjemmet og Elgeseter gate vil da kunne opparbeides parkmessig og bli et presentabet inngangsparti til
sykehusomrédet.

Rédmannen er fortsatt av den oppfatning a volumene er svaat store, men mener de ikke virker
avskrekkende. Vedlagte volumstudier (se orienteringsvediegg 4) gir et inntrykk av volumene it fra
Elgeseter bru og fra Elgeseter gate ved krysset med Olav Kyrres gate. Haydene avviker heller ikke
vesentlig fra haydene inne pa sykehusomrédet. @verste gesmshayde er 0.5 m hayere enn gesmshayde pa
sykehusets vestre ddl. Sykehjemmets everste gesmshayde er i tillegg tilbaketrukket frafasaddiv, i
motsetning til sykehusets maksmale gesmsheyde.

Parkering

N&r det gjelder trafikkmengde og parkering finner radmannen det svaat viktig & begrense
arbeidsplassparkering i omrédet, dette av hensyn til kapasiteten i Elgeseter gate og overordnede prinsipper
om redukgon av arbeidsplassparkering. Reguleringshestemmel sene forutsetter at besaksparkering skal
prioriteres foran arbeidsplassparkering. Hvordan dette er |t skal dokumentres pa parkeringsplan som
skal fage seknad om rammetillate se.

| planfordag utlagt til offentlig ettersyn var det forutsait mulighet for utbygging av maksmalt 120
parkeringsplasser innafor planomraet. Det var fored &t & beregne dette av de 1000 plassene som ligger
innei reguleringsplan for hele sykenusomradet.

Det har kommet flere innspill, bl.a. fra Helsebygg Midt-Norge og Politiet, som pdpeker den vanskelige
parkeringssituasionen for besgkende til sykehusomradet. HBMN ber om at ikke de tillatte 120 plassene
tas av sykehusets 1000 plasser.

| forbindelse med samlokaiseringsprosess for NTNU/HIST pagar det et utredningsarbeid mht.
trafikksituagonen i Elgeseteromradet. Det skal i var igangsettes et reguleringsplanarbeid for Elgeseter gate.
Det er foredatt i innsendt reguleringsskisse for Elgeseter gate 16-18 dinnregulere nytt offentlig
parkeringshus. Trafikk- og parkeringssituasjonen i @yalElgeseter-omradet, inklusive sykehusomrédet, vil i
forbindelse med planarbei dene/saml okaliseringsprosessen bli gjennomggéit helhetlig. Radmannen finner pa
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denne bakgrunn det ikke riktig pa naveerende tidspunkt aforedaa detillatte parkeringsplassene i
sykehjemmet mainngdi sykehusets parkeringskvote, og dette er derfor tatt ut av bestemmel sene etter
offentlig ettersyn.

For & avhjelpe den vanskelige parkeringssituagionen for besekende til sykehusomradet er det viktig at det i
forbindd se med bygging av sykehjemmet blir bygd et antdl parkeringsplasser i tilknytning til dette.

Trafikkl gsninger

Trafikksituagonen i Hakon Jarls gate i overgangen mellom kjaregate og gang-/sykkelveg er pr. i dag
forholdsvis kaotisk, med vareleveranser, besakstrafikk/-parkering blandet med hovedruta for gang-/sykkel
(Heimddsruta) og skolevegtrafikken. Dette var heller ikke godt nok legst i fordaget som |a utetil offentlig
ettersyn. Det mangler bl.a. en god méte asnu pafer kjeregata gar over i gang-/sykkelveg.

Etter arkitektkonkurransen og bearbeiding av sykehjemsprogiektet er det nd plassert legesenter i gstflaya.
Salv om hovedadkomgt til hele anlegget er via hovedinngang til hovedbygget i rundkjeringaii Olav Kyrres
gate, ma det paregnes at spesit en ddl taxitrafikk til legesenteret likeve vil kommetil & ga Hakon Jarls
gate. Dette har gket behovet for & finne gode snu-/stoppemuligheter for enden av kjaregeta for & hindre
bruk av gang-/sykkelvegen til dette formdet. Sykehjemsflaya pa vestsida av gang-/sykkelvegen er ogsa
rykket noe neamere nabogrensa etter bearbeiding av planfordaget, noe som har vanskeliggjort plassering
av snuhammer pa arealet mellom denne flaya og Hakon Jarls gate 10.

Det har veat enskelig arydde opp i denne situagonen i forbindelse med foreliggende planfordag, men det
har pga. presset framdrift i saken ikke vaat tid mellom farste og andre gangs behandling til & utvide
planomradet for &kommei havn med en omforent Igsning med de grunneiere som blir bergrt. R&dmannen
ensker derfor & komme tilbake med en reguleringsendring for trafikklgsning i Hakon Jarls gate nord for
planomradet. Foreliggende planfordag viser derfor |esning innafor den opprinnelige planavgrensinga som
det kan bygges videre pa nordover Hakon Jarls gate. Illustragonsplan (se orienteringsvedlegg 3) viser
hvordan radmannen tenker at dette kan |@ses. Fordaget har vaat framlagt for Statens vegvesen, som var

pogtivetil |lgsningsfordaget.

Radmannen har ikke fored &t a dtille rekkef@gekrav til gjennomfaring av opparbeiding av trafikkareene
nord for planomrédet. Dette betyr a gjennomferinga ikke belastes utbyggingsprogektet, men ma
finanderes over det ordinagre investeringsbudsgettet. Radmannen mener det er svaat viktig av hensyn til den
store gang- og sykketrafikken i dette omradet at vegomleggingen gjennomfaresi forbindelse med
utbyggingen av sykehjemmet.

Fordagsstiller har vaat forelagt det anbefdte planfordaget og har ikke merknader.
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Radmannen er av den oppfatning a volumer og hayder er store, men finner dette ut fraen totavurdering &

vage akseptabelt | den tette bysituagonen.

P& denne bakgrunn anbefales det at fordag til reguleringsplan med bestemme ser for Hakon Jarls gate 1 og

12, @ya sykehjem, godkjennes.

R&dmannen i Trondheim, 21.03.2006

Hakon Grimstad Ann-Margrit Harkjerr
kommunaldirektar byplansjef
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