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TRONDHEIM KOMMUNE
Traanten tjielte

Fagnotat
Var ref. Var dato
2023/12590 06.02.2025
Til: Kommunaldirektar, byradsavdeling for byutvikling
Fra: Ragna Fagerli, Byplankontoret

Detaljregulering av Abelsborg gate 10, r20230031, offentlig ettersyn

1. Hva gjelder notatet

Fagnotatet gjelder regulering av videre boligutvikling i Abelsborg gate 10 i Ila, med pabygg over
eksisterende bebyggelse og med en mer aktiv arealbruk pa gateplan. Den sterste utfordringen i
planarbeidet er pabyggets hgyde og tilpasning til omliggende bebyggelse.

Byplankontoret anbefaler at planforslaget legges ut pa hering og offentlig ettersyn, men at
bebyggelsen ma reduseres med én etasje for sluttbehandling.

Reguleringsplanforslaget er utarbeidet av NSW
Arkitektur AS som plankonsulent, pa vegne av
forslagsstiller Rydning Bolig AS. Komplett
planforslag forelad 20.12.2024.
Reguleringsplanforslaget er utfyllende beskrevet i
vedlagte planbeskrivelse utarbeidet av NSW
Arkitektur AS.

Figur 1 Oversiktskart med efendommen Abelsborg gate 10 markert med rodt

2. Beskrivelse av planforslaget

Planforslaget legger til rette for pabygg med 3 etasjer + loftsetasje over eksisterende
bebyggelses 3. etasje (totalt 6 etasjer + loftsetasje). Det foreslas ogsa mindre tilbygg inn mot
gardsrommet i 1.-5. etasje i hver ende av svalgangen (som viderefgres fra eksisterende
bebyggelse) pa baksiden av bebyggelsen. Eksisterende boliger i 2. og 3. etasje er nylig utbedret
og vil beholdes som de er. Eksisterende parkerings- og bodareal i 1. etasje foreslas omgjort til
boliger, mens naeringsareal pa hjgrnet av Abelsborg gate/Koefoedgeilan skal viderefgres.
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Figur 2 Planforslaget sett fra sor-vest (til venstre) og nord-est (til hoyre)

Bebyggelsen skal utformes med skratak med sammenhengende mgne langs Abelsborg gate og
Koefoedgeilan. Det tillates nedsenkede terrasser ut mot gatene for de gverste leilighetene og
takoppletter inn mot gdrdsrommet.

Utnyttelsen skal ikke overstige 4600 m? BRA over planert terreng, inkludert eventuelle
takoverdekninger i gardsrom. Prosjektet illustrerer 64 boenheter, hvorav 9 boenheter er duplex-
leiligheter over to plan (6. etasje og loftsetasje).

Planforslaget viser et felles uteoppholdsareal pa bakkeplan pa 270 m? (inkludert overdekket
areal og interne gangforbindelser) innenfor egen eiendom. Alle boenheter skal ha privat
uteoppholdsareal med direkte tilgang fra egen boenhet til enten forhage, balkong eller terrasse.
Unntatt er ettromsleiligheter som minimum skal ha fransk balkong.

Det er ikke bilparkering i planomrddet, utover 1 HC-parkeringsplass. Det skal etableres
minimum 2 sykkelparkeringsplasser per 70 m? BRA eller boenhet. Renovasjonslgsningen for
boligene skal vaere mobilt avfallssug.

3. Byplankontorets vurdering

Argumenter for planforslaget: Argumenter mot planforslaget:

e Fortetting sentralti byen hvor deter o Hogyde erikke tilstrekkelig tilpasset
enkelt a velge miljgvennlige tilgrensende bebyggelse.
transportmidler i trdd med e Skyggevirkninger fra hgy bebyggelse
byvekstavtalen. sor i kvartalet.

e Pabygg framfor riving av eksisterende
bebyggelse er positivti et
klimaperspektiv.

o (kt aktivitet/attraktiviteti 1. etasje
med omdisponering av eksisterende
parkeringsanlegg, samt viderefering



av eksisterende utadrettet
virksomhet.

Overordnet plan

Planforslaget er i hovedsak i trdd med overordnet plan, med sentrumsformal i
kommuneplanens arealdel (KPA) 2012-2024 og byggesone 1 (felt S1 utenom Midtbyhalvgya) i
KPA 2022-2034 (ikke rettskraftig). Enkelte avvik omtales nedenfor.

Stedstilpasning og hgyde

Planforslaget ligger innenfor hensynssone for kulturmilje i KPA, der kulturmiljeet som helhet
trekkes fram som bevaringsverdig. Innenfor kvartalet varierer bebyggelsen i form, materialbruk,
volum og hgyde. | nord og nordvest er det smahusbebyggelse i tre, mens resten av kvartalet
bestar av bygardstypologi i 4-6 etasjer i mur eller teglstein. Eksisterende bebyggelse i Abelsborg
gate 10 er ikke registrert med antikvarisk verdi, men tilgrensende nabobebyggelse i Kleists gate
2 harverdi C. | gjeldende KPA sier bestemmelse § 9.7 at hensyn til eksisterende bebyggelse med
historisk, arkitektonisk eller annen kulturell verdi skal vektlegges. | ny KPA sier bestemmelse &
8.2 blant annet at nye tiltak skal vaere i samspill med omgivelsenes arkitektur og stedskarakter,
mens retningslinjen til bestemmelse § 9.3 om hensynssoner kulturmiljg at strokskarakteren bgr
veere retningsgivende for blant annet byggehayder og volum.

Planforslaget legger til rette for en menehgyde (c+34,1) som er over 5 meter hgyere enn
tilgrensende bebyggelse i Kleists gate 2 (c+28,7). Det hayeste bygget i kvartalet er Kleists gate 8
med 5 etasjer + loft (c+29,5) som ligger noe lavere i terrenget nordgst i kvartalet. Illustrasjonen
under viser hgydeforskjellen mellom planforslaget og tilgrensende bebyggelse i Kleists gate 2.
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Figur 3 Fasade mot Abelsborg gate med Kleists gate 2 til hayre

Overgangen mot tilgrensende bebyggelse i Koefoedgeilan 7C (c+25,4) blir ogsa markant, som
vistiillustrasjonen under, der planforslaget blir over 8 meter hgyere. Planen sikrer imidlertid at



utforming av gavlveggene skal muliggjore eventuell framtidig utvikling av tilgrensende
nabobebyggelse.
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Figur 4 Fasade mot Koefoedgeilan med Koefoedgeilan 7C til venstre

Byplankontoret vurderer at planforslaget innfarer en ny skala som skiller seg vesentlig ut fra det
meste av bebyggelsen i nseromradet, og at foreslatt bebyggelse pa i praksis 7 etasjer er én etasje
for hey og ikke i trdd med hensyn som skal ivaretas innenfor hensynssonen for kulturmilje.

Byplankontoret vurderer imidlertid at taket og gverste etasje er utformet pd en god mate
tilpasset stedskarakteren. Det er sikret i planens bestemmelser at bebyggelsen skal utformes
med god kvalitet i detaljering og materialbruk, at det skal benyttes robuste materialer med gode
aldringsegenskaper og at utformingen av pa- og tilbygg skal hensynta eksisterende bygg. Ny og
eksisterende bebyggelse skal framsta som et samlet bygningsvolum, med volumoppbygging og
komposisjon, og farge- og materialbruk som harmonerer. Ved sgknad om tiltak skal det
redegjares for hvordan overgangen mot eksisterende bebyggelse er planlagt lgst. Dette er i trad
med kommunens nye Arkitekturstrategi (ikke vedtatt) sitt mal om helhetlig utforming av bygg.

Forslagsstillers vurdering av stedstilpasning og hayde:

Det har ikke lyktes 8 komme til enighet med forslagsstiller angdende dette. Forslagsstiller mener
planforslaget tar hensyn til eksisterende bygningsmilje gjennom a viderefere hovedelementer
og plassering fra eksisterende bolighygg, og samtidig ta opp linjer fra tilgrensende
nabobygninger. Brystning og rekkverk mot gate er, med unntak av pa gatehjarnet, vist med
maksimal kotehgyde c+28,6, som er tilpasset mgnehgyden til Kleists gate 2. Gatefasaden over
denne hgyden trekkes tilbake, noe som vil bidra til & begrense haydevirkningen fra gateplan, og
gjor at brystningens vertikale linjer leses i sammenheng med nabobebyggelsen. Ved a ta opp
heyder fra nabobygningen vil hjernebygningen med pdbygg framsta tilpasset, til tross for noe



heydeforskjell. Forslagsstiller har ogsa veert tydelig pa at de mener at prosjektet ikke vil veere
lennsomt 4 realisere dersom bebyggelsen skal reduseres med én etasje.

Skyggevirkning

Det store gadrdsrommet har i dagens situasjon relativt gode solforhold pa tidlig dag og utover
ettermiddagen. Pabygg og ekt hayde sgrast i kvartalet vil medfare store skyggevirkninger for
gardsrommet og for nabobebyggelsen @st i kvartalet, spesielt pa utredede tidspunkt i mars og
april. Midtsommers gir ikke planforslaget noen vesentlige endringer sammenlignet med dagens
situasjon. Byplankontoret vurderer at planforslagets skyggevirkninger er uheldige og at
virkningene vil reduseres dersom bebyggelsen blir én etasje lavere.

Figur 5 Skyggevirkninger 21. mars k. 15/ dagens situasjon (til venstre) og med planforslaget (til hayre)

Bebyggelsens 1. etasje

Iht. ny KPA § 23.3 (ikke enda rettskraftig nar fagnotatet leveres, men vi antar at den er
rettskraftig ved sluttbehandling) tillates det i utgangspunktet ikke at 1. etasje i eksisterende
bygg i byggesone 1 bruksendres til boenheter. Byplankontoret vurderer at det i dette tilfellet er
akseptabelt da eksisterende bruk er parkeringsareal bak en livlgs fasade, og at planforslaget
tilfarer en mer aktiv og attraktiv fasade i trad med byutviklingsstrategiens strategi om en by i
gyehgyde. Parkeringsarealet har dessuten en uoversiktlig og lite trafikksikker utkjering. Det
finnes ogsa allerede et utadrettet nzeringsareal i bebyggelsens 1. etasje som viderefares.
Byplankontoret mener imidlertid at det ber sikres etablering av innenders fellesareal i 1. etasje i
trad med & 10.3 i ny KPA.

Private boliginnganger og fasadelivet i 1. etasje ut mot Abelsborg gate skal veere minimum 0,8
meter tilbaketrukket fra overliggende hovedfasadeliv. Dette medferer at det blir en liten buffer
mellom boligene og fortauet, noe som vurderes som positivt med tanke pa bokvalitet for
boenhetene som blir liggende tett pa et offentlig areal med mange forbipasserende. Dagslys og
solinnfall for boliger i 1. etasje er imidlertid ikke utredet, dette bgr sannsynliggjeres for
sluttbehandling. Dersom det viser seg at det blir vanskelig a ivareta tilstrekkelig bokvalitet,



mener Byplankontoret at arealene ber brukes til enten innenders fellesareal eller
naeringsareal/utadrettet virksomhet.

Det skal etableres et mobilt avfallssug som renovasjonslgsning i planforslaget. Planforslaget
beskriver imidlertid ikke forslag til plassering av tankrom, dockingpunkt eller innkast. Dersom
tankrommet skal plasseres i parkeringskjelleren som i dag eies av kommunen og driftes av
Trondheim parkering som tilbyr utleie, kreves det en avtale. Alternativt ma renovasjon lgses
innenfor bebyggelsens 1. etasje, noe som betyr at det ikke kan etableres like mange boenheter
her som skissert. Byplankontoret mener at giennomfarbarheten til lasningen ma beskrives for
sluttbehandling.

Felles uteoppholdsareal

Felt B:

Eiendommen til Abelsborg gate 10 inkluderer et mindre areal innerst i gdrdsrommet i kvartalet
som i dag bestar av et mindre tilbygg med parkeringsareal bak en lite attraktiv fasade av
blikkplater. Planforslaget vil bidra til 8 apne opp omradet. Dette er et begrenset areal som ikke
gjor det mulig 4 etablere felles uteoppholdsareal som tilfredsstiller kvalitetskrav i KPA som
starrelse (minimum 30 m? pr. 100 m? BRA) og solforhold, men planen sikrer at det skal
opparbeides minimum 10 m? uteoppholdsareal pr. 100 m? BRA innenfor felt B, tilsvarende
arealkravet til byggesone 1 innenfor Midtbyhalveya. Det skal tilrettelegges for lek og opphold
innenfor dette arealet samt sykkelparkering og overvannshandtering. Byplankontoret vurderer
imidlertid at arealet ikke vil egne seg til varig lek og opphold.
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Figur 6 Felles uteoppholdsareal pa bakkeplan innenfor egen eiendom i felt B
Felt UTE:

Mesteparten av gardsrommet (felt UTE) ligger innenfor eiendommen Koefoedgeilan 7C (gnr/bnr



416/146) eid av Boligstiftelsen i Trondheim, men er i gjeldende plan (r0506g) regulert som felles
lekeareal for hele kvartalet. Arealet er ikke opparbeidet som lekeareal i dag. Byplankontoret har
anbefalt at hele arealet tas inn i planavgrensningen, og at planen viderefgrer at arealet skal vaere
felles for hele kvartalet. Det vil da stilles rekkefglgekrav om opparbeidelse av en lekeplass pa
den mest solrike delen av omradet som kan komme hele kvartalet til gode. Uteoppholdsareal
innenfor felt B og lekeareal innenfor felt UTE skal vaere opparbeidet for brukstillatelse kan gis.

Byplankontoret vurderer at planforslaget har en sdpass sentral beliggenhet med naerhet til
starre friomrader som Ilaparken og Iladalen, at dette vil vaere kompenserende for manglende
kvaliteter innenfor egen eiendom.

Bilparkering

Eksisterende parkeringsareal i 1. etasje fjernes, og det foreslas ingen bilparkering i planforslaget,
utover 1 HC-parkeringsplass. Dette er et avvik fra bade gjeldende og ny KPA som tilsier en
parkeringsdekning pa hhv. minimum 0,5 plasser per 70 m2 BRA eller boenhet og minimum 0,1
plasser per 100 m? BRA. Byplankontoret vurderer at det er akseptabelt med et avvik fra KPA da
planomrddet har en sapass sentral beliggenhet, ikke langt unna Midtbyhalveya der det for gvrig
ikke stilles minimumskrav til bilparkering.

Bestemmelsen sikrer at HC-parkeringsplassen skal plasseres med nzerhet til trapp og heis opp til
boligene. Forslagsstillers planbeskrivelse foreslar to alternative lasninger for plasseringen. Den
ene er langs Abelsborg gate, men dette er ikke gjiennomfarbart da det ikke tillates & reservere
private parkeringsplasser langs offentlig gate. Det andre alternativet er i den eksisterende
parkeringskjelleren under gardsrommet, men den lasningen krever en avtale med grunneier.
Byplankontoret mener at giennomferbarheten til HC-parkeringsplassen ma sannsynliggjeres far
sluttbehandling. Det finnes i dag HC-parkering nord i gardsrommet der det vurderes som mest
hensiktsmessig a utvide med en plass. Det ville i sa fall bli ca. 60 meter til bebyggelsen i
Abelsborg gate 10. Dette arealet ligger imidlertid pa naboens eiendom og vil kreve en avtale med
grunneier.

4. Kommunale enheter som har innspill/er uenig i saken

Byarkitekten mener at foreslatt hayde bryter med det etablerte bygningsmiljget i kvartalet som
inngar i en hensynssone for kulturmilje. Byarkitekten mener at hayden ma senkes med én
etasje. Byarkitekten er opptatt av overgangen mellom eksisterende bygg og nybygg, og hvordan
dette settes sammen til en god helhet. Dette gjenspeiles ogsa av andre kommunale enheter som
har uttalt seg til den arkitektoniske utformingen ved planforslaget siden oppstartsfasen. Det
vises for avrig til et vedlagt notat fra Byarkitekten med faglige rad til utformingen av
planforslaget.

Bestemmelsen om utforming av bebyggelsen er justert etter Byarkitektens innspill til internt
samrad og dialog i etterkant, som omtalt i avsnittet om stedstilpasning og hayde. Det vurderes
at bestemmelsen bedre ivaretar Byarkitektens innspill.



5. Konsekvenser for sosial bzaerekraft

Omradet har i dag en stor andel sma leiligheter og kommunale utleieboliger. Det er gnskelig at
planen bidrar til at omradet far et mer balansert tilbud. Planforslaget legger til rette for at
treroms leiligheter pa minimum 48 m? BRA skal utgjere minimum 50 % av totalen. En slik
minimumsstarrelse vil ikke utgjere mye med tanke pa et variert tiloud i omradet, men i
toppetasjen skal leilighetene utformes over to plan som gir enkelte starre leiligheter. Ved at det
tillates nedsenkede terrasser og takoppletter her sikres det ogsa flere attraktive kvaliteter for
disse enhetene. Dette kan vaere positivt med tanke pa befolkningssammensetningen i
prosjektet.

lla skole ligger ca. 200 meter gst for planomradet, og det vurderes at skoleveien er trygg langs de
relativt lavt trafikkerte boliggatene. Trafikknotatet anbefaler etablering av gangfelt ved
kryssinger, noe som bgr vurderes som et trafikksikkerhetstiltak av kommunen. Det ligger ogsa
flere barnehager i naeromradet.

Det skal som et rekkefolgekrav dokumenteres tilstrekkelig skolekapasitet for det kan gis
rammetillatelse for nye boliger iht. gjeldende KPA. Dette er imidlertid ikke et krav i ny KPA for
boliger innenfor byggesone 1.

Planomradet har nzerhet til dagligvarebutikk og andre servicetilbud, og har ga- og sykkelavstand
til Midtbyen. Tilgjengelighet til kollektivtransport (buss, trikk og tog) vurderes ogsa som svaert
god.

6. Konsekvenser for naering
Eksisterende naeringsareal planlegges viderefart. | bestemmelsene er det sikret minimum 150
m?BRA utadrettet virksomhet pa gateplan.

7. Konsekvenser for klima og ytre miljo
Bevaring av deler av eksisterende bebyggelse med pabygg, framfor riving av all bebyggelsen, er
positivt i et klimaperspektiv.

Utearealet ligger over en eksisterende parkeringskjeller med liten overdekning, noe som
begrenser mulighetene for etablering av infiltrasjonslgsninger eller fordrayningsanlegg under
bakkeniva. Dette gjor at overvannshandtering iht. kommunens 3-trinnsstrategi blir utfordrende
a lose. Planforslaget reduserer fotavtrykket til eksisterende bebyggelse ved at tilbygget med
parkeringsareal fjernes. Dette frigir areal for blagrenne tiltak innenfor egen eiendom og
medfgrer at overvannshdndteringen i planforslaget blir noe bedre enn eksisterende situasjon.
Valgte lasninger skal begrunnes.

8. Bkonomiske/administrative konsekvenser
Planforslaget medfgrer ingen kjente skonomiske konsekvenser for kommunen. Tiltak som ligger
i planen er sikret gjennom rekkefglgekrav.

9. Prosess og medvirkning
Varsel om oppstart ble varslet og kunngjort i Adresseavisen 24.01.2024. Det ble videre sendtinn



et komplett planforslag 21.06.2024, men det ble da oppdaget mangler ved varslingen om
oppstart slik at dette matte gjores pa nytt for a sikre en tilfredsstillende medvirkning. Nytt varsel
om oppstart ble sendt ut 02.09.2024, med en utvidet planavgrensning. Det kominn 11
merknader til varslingen i januar, mens det kom ytterligere 25 merknader til varslingen i
september.

Byplankontorets syn pa saken nar det gjelder bebyggelsens hayde og virkninger av dette
gjenspeiles i mange av merknadene. Forslagsstillers kommentarer til alle merknadene folger
som et vedlegg til saken.

10. Byplankontorets anbefaling

Byplankontoret anbefaler planforslaget. Den helhetlige vurderingen er at planforslaget i stor
grad representerer en gnsket utvikling av de sentrale omradene av byen, men at tilpasningen til
eksisterende nabobebyggelse og kulturmilje ikke er helt tilfredsstillende.

11. Byplankontorets forslag til vedtak
Byutviklingsutvalget vedtar a legge forslag til detaljregulering av Abelsborg gate 10 ut til
offentlig ettersyn, samtidig som det sendes pa hgring.

Vedtakspunkt:
Bebyggelsen ma reduseres med én etasje for sluttbehandling.

Reguleringsplanforslaget er vist pa kart i malestokk 1:500, merket NSW Arkitektur AS, datert
21.06.2024, sist endret 20.12.2024, i bestemmelser sist endret 28.01.2025 og beskrevet i
planbeskrivelsen, sist endret 20.12.2024.

Vedtaket fattes i henhold til plan- og bygningsloven § 12-11.

Vedlegg som felger den politiske saken:

Vedlegg 1: Planbeskrivelse, utarbeidet av NSW Arkitektur AS
Vedlegg 2: Reguleringskart

Vedlegg3:  Reguleringsbestemmelser

Vedlegg4:  Uttalelse fra Byarkitekten

Vedlegg som legges ut pa offentlig ettersyn og hering:
Vedlegg 5: ROS- analyse

Vedlegg6:  Geoteknisk vurdering

Vedlegg 7:  Stegyrapport

Vedlegg8:  Overordnet VA-plan

Vedlegg 9: Illustrasjonsmateriale

Vedlegg 10:  Merknadsbehandling

Vedlegg 11:  Brannteknisk notat

Vedlegg 12:  Trafikknotat

Vedlegg 13:  Innspill fra kommunens interne samrad



