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Saksframlegg

OMRADEREGULERING AV LADE ALLE 59 - 73
SLUTTBEHANDLING
Arkivsaksnr.: 09/47169-58

Sakshehandler: Kjersti Myrvang

.2 Sett inn inngtillingen under dennelinja

Fordag til inngtilling:

Bystyret vedtar fordag til omraderegulering av Lade allé 59 - 73 som vist pakart i malestokk 1:1000,
merket Trondhem kommune senest datert 31.05.11 med bestemmel ser senest datert 31.05.11.

Vedtaket fattesi henhold til plat og bygningdoven § 12-12.

.7 Sett inn inngtillingen over dennelinja
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Trondhem kommune

... Sett inn saksutredningen under dennelinja
Sammendrag

Reguleringsplanarbeidet for omradet ble startet i 2008, og det ble fremmet et privat reguleringsfordag i
2009 som ble awigt. Bygningsradet gjorde vedtak i bygningsradsmete 02.03.10 om utarbeidelse av
omraderegulering for Lade dlé. | vedtaket heter det blant annet at omradereguleringen ska hatil hensikt &
avklare hovedstrukturen for omradet, og vaare grunnlag for a private akterer kan fafremmet sine
progekter som detdjplan.

Trondheim kommune har utarbeidet omrédeplanen, pa bakgrunn av tidligere plan utformet av Pir |1 Plan
AS, pavegne av en grunneiergruppe, som har finandert arbeidet med utredningene og deltatt i faste mater
med byplankontoret. Det legges opp til fortetting med bymessig bebyggelse, med boliger som dominerende
aredbruk. Omrédereguleringen bestemmer prinsipper for hayder og infrastruktur, inkludert grennstruktur,
pa et overordnet niva

Kulturlandskap og heyder er utredet bade i forhold til naa- og fjermvirkning samt naboskapet til
boligomradene pa andre side av Lade alé.

Det har kommet vilkar for egengodkjenning fra Statens vegvesen, Sar- Trendel ag fylkeskommune og
Fylkesmannen i Sar-Trendelag. Disse er tatt hensyn til.

Bakgrunn

Planomrdet omfatter disse eéiendommene:

Adresse g.nr./b.nr. Grunneer

Ladeallé59 412/ 227 Haakon VIlsgt 6 AS (v/ KLP Eiendom Trondheim AS)
Ladealébl 412/228

Lade allé 63 412/ 230 Ladedlé63 AS

deler av 412/ 352 Haakon VIIsgt 6 AS (v/ KLP Eiendom Trondheim AS)
Haakon VIlsg 6 deler av 412/251

Ladeadlé6ba 412/ 232 Lade allé AS (v/ Prora Eiendom)

Ladealé65b 4127233

Ladeadlé65c 412/ 328 Lade allé AS (v/ Prora Eiendom)

Ladedlé67 a 412234 Strindheim Bil Eiendom AS

Ladedlé67d 412/ 307 Nordesign EiendomAS

Ladealé67b 412/ 235 Ladeallé67/69 AS

Ladedlé67c 412 /236 (v/ Selvaag-gruppen)

Lade allé69 412/238

Ladeallé69 412/ 311

Ladedlé71 412/ 240 Lade Allé71AS

Ladeallé73 412/ 243 Trondelag Margarin-fabrikk AS

Tilliggende ekssterende veiared er eid av Trondheim kommune,

Planen fremmes som omraderegulering av Trondheim kommune. Grunneiernei planomrédet v/Pir |1 Plan
AS har bidratt med avtate utredninger knyttet til planarbeidet. Hver eer vil utvikle egne progekt som
fremmes som detdjplan.

Tidligere vedtak og planpremisser
Det ble fremmet en prinsippsak i forkant av planarbeidet. Det ble gjort vedtak i bygningsrédet 02.03.10:
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Trondhem kommune

” Bygningsradet anbefaler at Trondheim kommune (ved byplankontoret) utarbeider forslag til
omraderegulering for Lade allé. Omradereguleringen skal ha til hensikt & avklare hovedstrukturen
for omradet, og vaare grunnlag for at private aktgrer kan fa fremmet sine prosjekter som
detaljplan. Omradeplanen skal bygge pa kommuneplanens arealdel vedtatt 27.09.07,
kommunedelplan for Lade, Leangen og Rotvoll vedtatt 28.04.05 og grunnlagsmaterialet levert inn i
forbindel se med reguleringsplanforslag som ble awist 03.06.09, med de krav til utredninger som
skisseresi denne saken. Planforslaget vil ligge innenfor rammene i kommuneplanens arealdel/
kommunedel planen og faller dermed ikke inn under kriteriene gitt i forskrift for
konsekvensutredning. Det vil ikke bli utarbeidet planprogram. Det er viktig at omradereguleringen
bestemmer prinsipper for utforming, hayder og infrastruktur inkludert grannstruktur pa et
overordnet niva. Kulturlandskap og hayder utredes badei forhold til naa- og fjernvirkning samt
naboskapet til boligomradene pa andre side av Lade allé. Alternativer skal utredes hvor det ene
alternativet kan veare basert pa grunneiernes forslag med 4 etaser/ 14 meter langs Lade allé og
inntil 6 etager i resten av omradet. Det presiseres at bygningsradet ut fra foreliggende materiale
ikke har tatt endelig stilling til hgydefastsettingen innenfor planomradet. En utvikling av omradet
skal vektlegge baarekraft og det & fa til en blandet befolkningssammensetning. Det ma sikres
medvirkning i planarbeidet for alle interessenter og akterer, og slik at bergrte grunneieres syn far
komme fram. Det forutsettes at grunneierne bidrar med utredninger og annet materiale som kan
brukesi planarbeidet som skal sammenfattes av Trondheim kommune” .

Det vises ogsa til bygningsradets vedtak i sak 3/11 i mete 18.01.11: ” Bygningsradet vedtar & legge ut
to alternative forslag merket hhv A og Btil omraderegulering av Lade allé 59 -73 ut til offentlig
ettersyn, samtidig som disse sendes pa hering.

Planforslag B innebaarer boligbebyggelse i maksimalt fire etasjer med en utnyttel sesgrad pa inntil
110 % BRA,

mens planforslag A (utarbeidet av grunneierne) innebagrer en boligbebyggelse i inntil seks etager
med en maksimal utnyttelsesgrad pa 140 % BRA. Det vises til saksframlegget for utfyllende
opplysninger for begge forslag.

Planforslag B er vist pa kart i malestokk 1:1000, merket alternativ B: Trondheim kommunes
fordag, datert 17.09.10, sist endret 14.10.10 og i bestemmelser sist endret 13.12.10.

Hva gjelder planforslag A vises det til saksutredningen side 25 flg, sant til vedlegg 4.
Vedtaket fattesi henhold til plan- og bygningsloven § 12-11.

FLERTALLSMERKNAD- Sp, Ap, SV, MDG

Merknadsstillerne er positivetil at begge forslagene legges ut til offentlig ettersyn. Vi er skeptiske
til hayder over 4 etager for deler av omradet, men mener likevel det bar pnes for vurdering av 5
etagier pa deler av omradet etter en naarmere vurdering etter hgringsrunden.”

Ungdommens bystyre 18.03.11, Sak:  11/11: “ Ungdommens bystyre gar inne for 4 etasjer i
omradereguleringen. Dette med hensyn til barna, vi frykter det blir lite sol med 6 etasjer, og vi tror
barn trives best i omrader med lave bygninger — det kan feleslitt ” innestengt” med sa haye
bygninger rundt seg.”
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Risko- og sirbarhetsanadyse

Det er utarbeidet risiko- og sarbarhetsanayse for planfordaget.

Planprogram

Det er ikke satt krav om planprogram fordi utbygging er i trad med overordna plan

Planomr &det, eksisterende forhold

Dagens arealbruk
Adresse g.nr./b.nr. Arealbruk ivirksomheter/brukere
Ladeallé59 4121227 Maske embal lasjefabrikk
Ladeallébl 412/228
Lade dlé63 412/ 230 Kontor og lager.

Liten andel produksjon

Aune Forlag leier hele bygget
deler av 412/ 352 Bygger'n Lade, forretning- og lagerbygning
Haakon VIlsg 6 deler av 412/251
Ladeadlé6ba 412/ 232 Kontor, forretning og lager.
Ladedlé65b 412 /233 -Miljgventilasion

-Oce- Norge AS

-Waterlogic SkandinaviaAS
Ladedlé65c 412/ 328 Kontor

-Di Systemer

-Atlas Copco

-Midnor CNI

-Aetati Sgr Tr Lag

-ldeAS

-Norsk Heiskontroll

-Carl P Amundsen

-Nordesign

-Dodoi Renhold

-Vesta Forsikring

-Eine Produkt

-Aurotech Electronics AS

-Brandth Jernvare AS
Ladedlé67 a 412/234 Bilforhandler
Ladeallé67d 412/ 307
Ladedllé67b 412 /235 ToyotaHell Bil AS
Ladedlé67c 4121236 Bilforhandler, bilverksted, delelager
Ladeallé69 412 /238
Ladeallé69 412/ 311
Ladealé71 412/ 240
Ladedlé73 412/ 243 Naaringsmiddel produksjon
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Tilstetende omr&ders arealbruk og bebyggelse
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Mot nordest:
Lade dllé: PAandre Siden av Lade dlé ligger boligomrader med sméhusbebyggesei
1-3 etager som omfatter eneboliger, flermannsboliger og rekkehus med tilhgrende garageanlegg.
Et punkthus pa 12 etager med boliger ligger med adresse Lade alé 70 C.
Lade dlé 80: Her ligger det kommunae Lade bo- og servicesenter med rehabiliteringssenter,
dagsenter, kafé og base for hjemmebasert omsorg. Det er igangsatt planer for utvikling av
elendommen.
Devle Gard: Lenger vest langs Lade dlé ligger Devle Gard som eies av Trondheim kommune og
der det drives en ingtitugon med eldre - /seniorboliger.
Ringve Gad: Ytterligere lengre vest ligger Ringve Géard der det er musikkhistorisk museum og
botanisk hage.

Mot sarvest: Tilstetende tomter med adresse til Haakon V1Is gate omfatter forretnings- og lagerbebyggelse
over 1-2 etager.

Haakon Vs gate 12 (HVII 12 Lade Arend’): Et nytt forretningskompleks er dpnet her.

Haakon Vllsgate 6 (HVII 6 "Byggern”): Her er det i dag byggvarehus.

Haakon VIls gate 8-10 (HVII 8-10 "Wig"): Her er det i dag verksted for tunge kjaretayer.
Det pagar plan og progekteringsarbeid pa de to Siste eéilendommene. Det forventes a de utvikles med ny
nagringshebyggelse (primaat handel/lager) med hayde tilsvarende 2-3 etager | arene som kommer.

Mot nordvest:

Haakon VlIsgate 4 (HVII 4” Autronica’): Tomta inneholder kontor-, produkgons- og lagerareder, samt
idrettshall, til Autronica Fire & Security. Eiendommen er kjapt av Nordiske Handel sparker/ Vital som har
uttrykt gnske om & utvikle eiendommen med nagringsbebyggelse mot Haakon V1is gate og boliger mot
Lade Alle
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Mot serest:

Pamotsatt side av Lade allé har Forsvarsbygg en eiendom med en sterre lagerbygning. Det er ikke
innhentet opplysninger om fremtidige planer for denne éendommen. En dd av éendommen er i
Kommuneplanens arealddl avsatt til " Tettbebyggelse” og er pakommunalt hold vurdert som en mulig
barnehagetomt.

Antall arbeidsplasser, antall boliger

Innenfor planomradet er det ca. 500 arbeidsplasser (se liste over virksomheter under dagens arealbruk),
flere av virksomhetene er imidlertid pavei ut dler pa utkikk etter bedre egnete lokaler og areder. Det
finnesingen boliger innenfor planomrédet.

Grunnforhold

Lesmassenei planomradet bestér av hav- og fjordavsetninger med liten mektighet (Sterst mektighet i
nordvest). Berggrunnen i omradet bestér av grgnnstein og grennskifer. | NGU’s brenndatabase er det 2-3
meter til fjell i boringer ved Devle og Ringve gard.

Forurenset grunn

Pa aktsomhetskart for forurenset grunn er det i planomradet markert tre tomter. Dette gjelder
bruksnummer 240 (Lade dlé 71 AS) og bruksnummer 238 (Lade alé 67-69 AS v/ Selvaag-gruppen),
samt en del av bruksnummer 251 (Haakon Vlls gt 6 AS v/ KLP Eiendom). Basart pa opplysningene om
dagens virksomhet er det grunn til &tro at det er forurensning i grunnen pa briksnummer 235
(verkstedbygning) etter at omradet ble brukt til flyplass under krigen. | omradet har det tidligere blitt
oppdaget forurensning som ikke har blitt tilbakefart til soesifikk virksomhet.

Etter krigen ble Lade flyplass brukt i Svil luftfart og til Trondheim flyklubbs virksomhet. Areslene langs
Lade dlé ble deretter bygd ut med en blanding av produkgons-, verksted-, lager og utsalgsbygninger.
Milj gtekniske undersekelser ma senest gjennomfares far det kan gisigangsettelsetil bygging.

Kulturminner i grunnen
Det er ikke registrert kulturminner i grunnen, og fylkeskommunen anser i Sin forhdndsuttalelse at det er liten
risko for a planen kommer i konflikt med dike.

Offentlige ledninger og overvann
Dagens vannledningsnett har nok kapasitet for den planlagte utbyggingen i omrédet.

Né& det gjelder spillvann/ overvann, har omradet som helhet varierende kapasitet. Det stilles
rekkef@gekrav til separering av vann og avigp med ny trasé, som vist pa plankartet mellom B2 og B3.

Naturverdier

Fagende er registrert i Kommuneplanens aredldel pa temakart " Biologisk mangfold, Verdi — naturtyper”
Ringve: Klasse B Viktig omrade (regiond verdi)
Skoghellingen ned mot Leangenbukta: Klasse B Viktig omrade (regiond verdi)
Skogen rundt Devle gard: Klasse C Svaat viktig lokalt

Innenfor planomradet har trerekken langs Lade allé en viss verdi som del av stedets karakter.

Fagende er registrert i Kommuneplanens aredldel pa temakart " Viltkart, Verdi — viltomrader”
Ringve: Svaat viktig viltomrade (=botanisk hage), Viktig viltomrade (=resten)

Saksfremlegg - arkivsak 09/47169-58 (104302/11)



Trondhem kommune

Skoghellingen ned mot Leangbukta: Viktig viltomrade
Ingen registreringer innenfor selve planomradet.
Temakart: "Viltkart, Verdi — viltomrader”

Omrédene rundt planomradet har stor rekreasjonsverdi. Det er grentdrag og rekreasjonsomrader ved
Devle g&rd og Ladestien, og parker, turveger og idrettsanlegg i tilknytning til Ringve gard og Lade
idrettsanlegg.

Trerekken langs Lade dlé er i kommuneplanens areadd avsatt til fremtidig grennstruktur og det er lagt inn
hensynssone i omradeplanen

Om omradet brukes av barn og unge il aktivitet
Det er ikke registrert at barn dler unge bruker omradet til lek eller aktiviteter. Dette har sin forklaring i den
tunge naaringsaktiviteten som har vaat i omradet.

Stedets kar akter

Topografi samt |andskapets estetiske og kulturelle verdi

Planomradet ligger pa den nordestlige delen av den flate Ladedetta. Lade allé avgrenser dettamot nord i
overgangen mot et mer kupert landskap. Herregardene (Lade, Ringve, Devle, Leangen) ligger pa kollene
langsetter Lade dlé. Salve Ladedettavar i utgangspunktet 8kerlandskap, men domineresi dag av
neaingsbebyggelse. Kollene er fremdeles skogkledde og er godt synlige fra andre utsiktspunkter i
bylandskapet, og spesielt godt fra skréningen opp mot Kuhaugen i sarvest.

Under andre verdenskrig anlatyskerne” Flugplatz Lade’ tvers over jordene pa Ladedetta. Man kan anta
at det dlerede flate |landskapet ble planert. Pa60- talet ble omradet lagt ut til industri og negingsformd, og
hovedveien Haakon VII's gate fikk sin retning bestemt av rullebanen. Boligomradene nord for Lade dlé er
ogsa bygget ut etter krigen, for en stor del som kooperative tiltak (borettdag, boligbyggeag).

6¢+53
c4+58
@ I:::? 01:+ 57

g c+d7

lllustragjon: Markering av hgydedrag pa lllustragon: Eksisterende bebyggelsei planomradet
Ladehavaya.

@ for Devle ligger en mindre kolle der det star en 12 etagjer hgy boligblokk fra60- talet. Blokken er et
dominerende element i landskapet. Mellom kollen og Devle ligger et dalsekk som dpner for utsiktsglett fra
Ladedettamot fjorden. Lengst i et faller terrenget ned mot Leangenbuktaog gir utsikt i retning
Charlottenlund og Vikasen.
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Det gamle kulturlandskapet rundt herregdrdene — og dets trinnvise forvandling - er derfor fremdeles lesbart
i omradets topografi, i vegetagonen, i byplanenog i bebyggelsen fra ulike epoker.

Planomrédet vil ved sin beliggenhet, Sarrelse og utnytting fa egen identitet og eget uttrykk. Det blir godt
synlig fra hayerdiggende omréder og blir liggende som en randbebyggel se som avgrenser
landskapsrommet Laded etta mot nordest.

- Bebygge sens struktur og form

Avstanden mellom Lade alé og Hagkon VII's gate er sa stor at man i de flestetilfeller har delt aredlet pa
midten. Planomradet omfatter i prinsippet de éendommene som vender nordover mot Lade dlé.
Strukturen er typisk for etterkrigstidens regulerte omréder for arealkrevende naaringsvirksomhet (lett
indudtri, lager/ engros, verksteder, arealkrevende vareutsalg). Tomtene er romdige og gir atkoms til
bygningene fradle sder. Utomhusaredene preges av adfdterte flater med plasstil biloppstilling, lagring og
transport, men med enkelte grantaredler mot gataog i eiendomsgrensene.

- Arkitektonisk ssapreg

Byggenei seg salv har gjerne konstrukgoner med store spenn som gir store fleksible areder. Ofte er det
enetages bygg, eventuet med tilliggende kontorlokaler i andre og tredje etage. Enkelte bygg er mer
pakostet og har en mer bevisst formgivning. Enke og rimelig materialbruk (stéplater, betongelementer)
preger de fleste bygningene. Innenfor planomrédet er det ogsa en ren kontorbygning i seks etagier
(Bachkebygget fra 1980- tdlet).

Satt opp mot historisk bebyggelse, dller idealer for den tette bykjernen, kan omrader av denne typen
oppleves som romlig utyddige og med lav arkitektonisk kvditet. Vurdert ut i frasnrollei bystrukturen som
helhet - og i lysav sine funkgondle og gkonomiske rammebetingelser - har likevel omradet en egen logikk,
estetikk og historisk identitet.

ma

A

Solforhold og lokalkli

Solstudie av ekssterende
strukturer i moddl: 21.
mars

kl. 15:.00
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Solstudie av ekssterende
grukturer i moddl: 21.
juni

kl. 18:00

Det flate landskapet gir i utgangspunktet gode solforhold giennom hele aret. Omradet ligger relativt lavt og
naa sjgen, dik a temperaturen som regel ligger noen grader hayere enn f.eks. pa Byasen. Den dpne detta
med vide gater er imidlertid eksponert for vind. | kombinasjon med regn dler dudd vil omradet tidvis
kunne oppleves som surt og forblast. Dominerende vindretning er servest.

Trafikkforhold

Det aktuelle planomradet har i dag adkomst fra Lade dlé. Det er ulike typer virksomheter innen omradet,
bl.a. kontor, bilforhandlere og industri. Utgangspunktet for planen er a eksisterende virksomheter flytter ut,
og blir ergtattet av boliger, kontor, forretning og tjenesteytende virksomheter.

Det er ca. 500 arbeidsplasser i omrédet (Bedriftsregisteret 2003) og turproduksjonen fra eksisterende
virksomheter er beregnet til ca. 2300 kjt./ &rsdagn (ADT).

Anleggsarbeidene i forbindelse med bygging av E6 @t og Bromstadvegens forlengelse er godt i gang og
pavirker ogsa trafikksituasionen. Disse to veganleggene vil fa stor betydning for trafikkbildet pa Lade.

Regigrert trafikk:
Ladedlé& 3200 ADT (2011)
Haakon IV sgt.: 17 500 ADT (2007), 18 700 ADT (2009), +3.4 % pr. &r.

Langs Lade allé er det opparbeidet adskilt gangveg pa sarsiden, men kvaliteten er varierende.
Lade dlé er skoleveg for eever bosatt nord for Lade dlé.

| dag har bussrute 3 og 4 endeholdeplass ved Lade alé 80. Det er grunn til & anta at rutene ikke vil
opprettholdesi samme form fram i tid. Framtidige ruter ma seesi sammenheng med ny ” Bromstadvegens
forlengdsg’ og forbindd e til kollektivknutepunkt ved Innherredsvegen.

| dag er det mingt 8 avkjarder fraLade dlé, hvor flere av dem er utflytende og avgrensningene mot
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gangvegene diffuse.
Sty fratrafikk gjer at det ma gjerestiltak for bebyggelsen. Det viser stayutredningen utarbeidet i
planarbeidet.

Annen infrastruktur
Planomrédet vil soknetil Lade barneskole. Kapasiteten vil vaae god nok.

Barnehagedekningen pa Lade er i dag tilfredsdtillende. Videre utbygning vil utlgse nye behov pa grunn av
planomrédets starrelse, og planfordaget inkluderer derfor barnehage.

Energiforsyning
Omradet ligger innenfor konseonsomradet for fjernvarme.

Innspill til planfordaget far far ste gangs behandling

Kommentarer i forbindelse med samrad:
Sar-Trendel ag fylkeskommune: Det uttrykkes skepsistil heyder og silhuett.
Fylkesmannen: Det ble presisart at det ma tas vare pa landskapet. Det ma utredes behov for evt
steyskjerming, det ma foretas sol- og skyggeberegninger iht. forskrifter. Sammenhengende
grennstruktur ansees som viktig og behov for sykkelparkering maivaretas. Understreker behovet
for grunnunderszkel ser. Geokjemi og evt forurensinger i grunnen ma avdekkes og ivaretas
forsvarlig.
Kontaktutvalget pa Lade: @nsker lav bebyggelse mot nord. Mener " bymessig bebyggelse” blir for
tett. Det ble dtilt sparsmd om det er vurdert varierte hayder for & skape dpenhet — evt hayhus.
@nsker helst 2 etages smdhushbebyggelse. Det ble reist spersmdl om det finnes ” ukjente
antikvariske skatter” i omrédet.
Lade Senior gnsker lav bebyggelse.
Rolf Rehmen: @nsker lavhusbebyggelse, og mener fire etager ved Lade dlé er dt for hayt.
Barnehagen ved Lade alé 80 er midlertidig, og skolekapasiteten ved Lade skole er sprengt. Det
ytres bekymring for gkt trafikk i Lade dlé og at bydelen har behov for et bydelshus.

Forhandsuttalelser

Kontaktutvalget pa Lade datert 10.05.10

@nsker fokus pa bevaring av kulturlandskapet pa Lade og vil beholde lav bebyggelse. @nsker
oppgradering av eksisterende lekeomrader. Ytrer behov for gang- og sykkelveier, og ensker garanti fra
kommunen om trygge og rolige gater. Sterkt gnske om utbygging av skoletilbud. Behov for eldresenter ved
Lade dlé 80. Sterke motforestillinger mot massiv utbygging i over fire etager i planomradet, noe som sees
pa som tungt og fremmed i den eksisterende bebyggelsen.

Radmannens kommentar

Uttalelsen tar hovedsakelig for seg problemer som gjelder for hele boligomrédet pa Lade, meni
planfordaget er det lagt stor vekt pa de virkningene en ny bebyggelse vil fafor opplevelsen av Lade dlé
samt naboer nord for planomradet. Det er foreddtt maksimal byggeheayde fem og fire etager, der forhold
til naboskap og fjernvirkning skal utredes i detaljplan.

Det er lagt opp til minimum to tversgdende gang- og sykkelveier og to naarmiljganlegg.
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NVE datert 18.05.10 og 07.06.10

P3peker a det ikke kan utelukkes lommer med kvikkleire éler andre skredfarlige masser i

planomrédet, og anbefder kommunen afa geoteknisk fagkyndig til & vurdere dette. @nsker synliggjering av
loka energiutredning utarbeidet av Trondheim Energi.

Radmannens kommentar
Krav om utredning av grunnforhold er tilt i bestemmelsene. Energiutredningen er tatt til orientering.

Fylkesmannen i Sar Tregndelag datert 27.05.10

Fylkesmannen forutsetter at det legges opp til meget hay aredutnyttelsei tréd med kommuneplanens
arealdd. Krever miljateknisk undersakel se av grunnen og bestemmelse om forurenset grunnii
reguleringshestemmelsene. Anbefder fagende formulering: ” Graving og disponering av masse fra omradet
ma gjares pagrunnlag av en miljgteknisk undersakelse.”

Krever ogsa gjennomfering av steyberegninger og bestemmelser for & oppna tilfredsstillende stayforhold.

Radmannens kommentar
Kommuneplanens arealdel legger opp til mer enn 10 boliger per dekar. Dette er fulgt opp i bade
kommunens og grunneiernes planfordag. Forurenset grunn og stey fages opp i bestemmel sene.

Riksantikvaren datert 28.06.10
Ber kommunen om a forholde seg til Sar-Trandel ag fylkeskommune som representerer
kulturminneforvaltningen i saker etter plan- og bygningdoven.

Hearingsuttalelser og merknader etter offentlig ettersyn
Ovennevnte omradeplanfordag har vaat til offentlig ettersyn i perioden fra 18.01.2011 til 01.03.2011.

Fylkesmannen i Sgr-Trendelag datert 10.03.11
Vilkér for egengodkjenning:
- Det mainnarbeides minimumskrav til utnyttelsen (boligtetthet) som er i samsvar med
bestemmesene i kommuneplanen. Dette for & sikre at intengonene om hay utnyttelse sikres.
- Ved en eventuell vurdering av hayere utnyttelse ma det gjares en vurdering av behov for
ytterligere friomrade og lekearedl.
- Det matas inn en bestemmelse om at stayfasomme rom ikke skal legges ut mot Lade dlé. Dette
gjelder for de husene som ligger i gul sone og delvisi red sone.
- Flgende bestemmel ser ma tas inn vedrarende forurensing i grunnen:
Etter ferdigstillelse av omradet sa skal tilstandsklassene i toppjord og dypereliggende
jord tilfredsstille nivaenei veileder TA 2553/2009, Hel sebaserte tilstandsklasser i
forurenset grunn.
Pogtiv til a det er lagt inn barnehage i planen.
Positiv til gangveg som ska forbinde planomradet med friomrade ved L eangenbukta.

Radmannens kommentar
Vilkér for egengodkjenning er tatt inn i bestemmelsene. Fylkesmannen ser vilkarene som imgtekommet.

Ser-Trandelag fylkeskommune datert 08.03.11
Vilkar for egengodkjenning: Hoveddelen av omradet reguleresi inntil 4 etager. Deler av omradet (under
havparten) kan aksepteresi inntil 5 etager.
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Radmannens kommentar
Vilkér for egengodkjenning er tatt inn i bestemmelsene. Fylkeskommunen ser vilk&rene som imetekommet.

Statens vegvesen datert 22.02.11
Vilkér for egengodkjenning: vegtrafikkstay skal ikke overskride verdienei retningdinjen T-1442.
Bar vurderes trafikkskkerhetstiltak i plankryssing for skoledever i rundkjaring v/ Rema

Radmannens kommentar
Vilkar for egengodkjenning er tatt inn i bestemmelsene. Trafikksikkerhetdtiltak seesi sammenheng med
opparbeidelse av Haakon Vlls gt.

NVE Norges vassdrags-og energidirektorat datert 11.03.11
Endret avrenning som falge av endret aredlbruk ma ikke forverre flom- og erogonsforholdenei elv/bekk
som overflatevann ledes mot.

Radmannens kommentar
Dette ma dokumenteres i detdjreguleringsplaner.

Tove Blix, Tiller datert 21.01.11
Stetter radmannens fordag med redusarte hayder og utnyttelsesgrad dik at nye beboere, ogsa de som skal
flytteinni 1. etage, ska fagode sol- og lysforhold ved utforming og plassering av ny bygningsmasse

Radmannens kommentar
Dette er ivaretatt i planen.

Forsvarsbygg Utleieservice Markedsomrade Trgndelag
Har ingen merknader til saken.

Atb AS datert 07.02.11
@nsker at bussholdeplasser blir definert i planen.

Radmannens kommentar
Dette er ivaretatt i planen.

Fortidsminneforeningen DTA datert 11.02.11
Stetter radmannens fordag om en hgydebegrensing til fire etager med begrunnelse i omradets saalig haye
kulturhitoriske verdi.

Radmannens kommentar
Fylkeskommunens vilk& for egengodkjenning leggestil grunn. Hoveddelen av omrédet reguleresi inntil 4
etager. Deler av omrédet, maksimalt 50 %, i inntil 5 etage.

C-alcea as datert 17.02.11
@nsKer tatt inn i saksutredningen vurderinger knyttet til negringsvirksomheten til Strindneim Bil Eiendom AS
og Nor-design AS.
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Radmannens kommentar

@nske om muligheter til ombygginger innenfor eks sterende bygningsvolumer er tatt inn i bestemmelsene.
Det kan ikke bruksendrestil formd som vil kommei konflikt med omkringliggende bebyggese.
Boligforma beholdes, da dette er framtidig bruk, men endring i bestemmeser sikrer dagens bruk av
bygningene. R&dmannen ser positivt pa fortsatt drift her, pa grunn av lang utbyggingstid i omradet. @nske
om striperegulering bolig / naging er ikke tatt til falge.

Kontaktutvalget for Lade og Borettslaget Lade allé 72 AL datert 01.03.11

Refererer til Miljginformagondoven av 09.05.2003 ang. lokalmiljainnflytelse ved bl.a utbygginger i
naamiljzene.

Byggeheaydene kan ikke fravike radikdt kravene i den relativt ferske kommunede planen.

@nsker byggehgyder pa 2 og 3 etager inn mot Lade allé, noe hgyere mot nordvest og med opptil 4 etager
| Sarest.

Unnga drabantbyuttrykk i arkitekturen.

En ut-/innkjersd fralLade dlé.

Eksisterende trerekke ma bevares og videreutvikles.

@nsker fotomontage og grafisk framdtilling som viser konsekvensen av utbyggingsplanene.

Radmannens kommentar

Byggehgydenei planen retter seg etter fylkeskommunens vilkar for egengodkjenning. Det er stilt
kvditetskrav til bygninger og utomhusanlegg i besemmesene. Boligonrédet har eninn- og utkjering i
tillegg til a eksisterende nagingsvirksomhet beholder sine adkomster. Trerekke | Lade dlé er ivaretatt med
hensynssone.

Haakon VII gt 6 datert 22.02.11

@nsker 6 etagier mot sar og en hayere TU (inntil 140 %) enn rédmannens fordag pa 110%.

Pkt. 551 planbestemmel sene: opparbeiding av lokagate langs delfelt B1 foredas endret til bare a gjelde
utbygging av sandre del av eendommen.

@nsker pkt. 5.1 omformulert til at inndag av plankrav skjer ved 1000 m? for delfelt B1, evt. flere.

Radmannens kommentar

Fylkeskommunens vilké for egengodkjenning nér det gjelder byggehayder er tatt inn i bestemmesene.
Bestemmelse om plankrav som s inn ved 400 m? opprettholdes, men suppleres med formulering om at
et tillates innvendig ombygging av ekssterende bygningsmasse.

ARC Arkitekter AS datert 20.03.11

Med bakgrunn i pagdende arbeid for etablering av dagligvare i H7-8/10 ber de om at det sakes en Igsning
hvor planomrédets behov for dagligvareforretning | ases gjennom planarbeidet for H7-8/10. Ber om at
reguleringsplan for Lade dléikke gar til 2. gangs behandling far reguleringsplan for H7-8/10 har vaat
giennom 1. gangs behandling, forventet 07.06.2011.

Radmannens kommentar

Anmodning om ata ut dagligvareforretning blir ikke etterfulgt. Det er sait begrensning pa arealbruk til
forretningsared i 8 3.8. Reguleringsplan for H7-8/10 er 16.05.11 lagt ut til offentlig ettersyn med
referansenr. 10/45674. Heringsfrist er 30.06.11.
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Beskrivelse av planfor slaget

Plandata og planlagt areal bruk
De private aredene innenfor planomradet utgjer ca 55 dekar samlet. Dette planleggesi hovedsak som et
rent boligomrade, men det legges ogsatil rette for inndag av annen aredlbruk:

L okal forretningsvirksomhet mot ny lokagate i dder av omradet.

Kontor- og servicevirksomhet i tilknytning til ekssterende kontorbygning (" Bachkebygget”).

Det skd ogsa avsettes ared til infrastruktur og fellesfunkgoner:
tomt til barnehage
tomt til mingt to nemiljeenlegg
gangveier og deler av den nye lokalgaten syd i planomrédet
Lededlé

Hovedgrepenel planen
det etableres nye gang- og sykkelveger gt —vest i omradet i trad med kommunedelplan for Lade,
Leangen og Rotvoall
atkomstenefor bil er i serst mulig grad lagt i ny lokagete
dléeni Lade dléforsterkes
Lade dlé legges bedre il rette for gang- og sykkel
streksbetjendende naging legges langs lokalgata
uterom og aktivitetssoner med bymessig preg legges langs loka gata
felles og private uterom leggesinn i hvert progekt, bortsett fra de to neermiljganleggere
boligfetenes struktur og avgrensing av parkeringskjellere avklaresi detdjplan

Grad av utnytting er sait til minimum 80 % BRA og maksmadt 125 % BRA med bakgrunn i de studiene
som er gjort.

| planbestemmel sene anfares det vektlegging av hay kvalitet i arkitektonisk utforming, detajering og
materiabruk i planomradet. Bebyggese langs lokagata skal ha et bymessig preg med henvendelse mot
gata Uteareder langs lokalgata ska ha et bymessg, sammenhengende preg.

Tiltak i planomradet ska planlegges og giennomferesi samsvar med gjeldende offentlige bestemmelser om
universdl utforming og tilgjengdighet for dle. Da omrédet er relativt flatt, ligger det goct til rette for at dle
uteareder opparbeides dik at dle kan bruke dem.

Bebyggel sens plassering og utforming

- Steddtilpasning

Planomradet befinner sag i overgangen mellom ulike bebygge sestyper, fra bilbasarte negringsbygg il
smaskaa rekkehusbebyggelse, og vil dermed vanskelig kunne etterligne et omrédetypisk uttrykk. Med de
krav om utnyttelse og fortetting som foreligger, vil den nye bebyggesen bli en ny typologi i nearmiljeget.
Dermed blir det viktig & ta hensyn til hvordan denne fremstar, og fordagene ska legge stor vekt pa
flernvirkninger, hgyder og tilpasninger til landskapet.

Det er gjort en fjernvirkningsstudie i forbindelse med utbyggingen av planomradet, og denne viser a
kollene nord for Laded etta kan bevares som en naturlig horisontlinje mot fjorden.
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Ogsa naavirkningen av bebyggelsen og forholdet til naboskapet er tait hensyn til i planfordaget og har
ligget til grunn for vurdering av byggehaydene. Byggehayden mot den eksisterende boligbebyggelsen i
Lade dlé begrenses til maksfire etager.

- Bebyggd sens struktur og plassering

Det er utredet studier som viser eksempler pa ulik bebyggelsei planomrédet. En studie som er gjort i
utredningsarbeidet med planen, setter kjente boligomréder fra Trondheim, Odlo, K gbenhavn, Paris og
Barcdlonainn i planomrédet. Eksemplene visesi plan, snitt og perspektiv, det er utregnet en omtrentlig
utnyttelse, og de er plassert i et foto fra Renningen gard. Gjennom studiene kan man lettere forsta skalaen
og hvilke virkninger de ulike utbyggingsmoddlene vil f& bade for nesomradet og fra omkringliggende
omrader.

Til studiene av utbyggingsmodeller er det laget et illustragonsvedlegg. Her er det utarbeidet fire ulike
dternativer til bebyggelse samt et fordag som kombinerer dle disse. Alle fordagene har samme % BRA,
men falger forskjellige prinspper. Hensikten er &illustrere hvordan uterom, skyggeforhold, utsyn og antall
etager forandrer seg etter utforming. Disse undersakelsene ligger til grunn for bestemmel senei
omradeplanen, uten a de er ment agi endelige dler fullstendige formsvar. Dette vurderes fra progekt il
progekt i detaljplan.

| planbestemmel sene tilles det krav til at det utarbeides detdjert reguleringsplan for de enkelte
utbyggingsomrédene far ramme- eler ddetillatelse kan gis. | disse ska det utarbeides naamere
bestemmel ser vedrarende bebyggel sens plassering og utforming, heyder, uteoppholdsared,
adkomst/avkjerder og parkering.

Planfordaget dpner for variagon i bebyggelsen innenfor planomrédet ved alegge fafaringer. Vaiagoni
form og uttrykk vil veare positivt og bidratil agi delomradene karakter og identitet.

- Nagingsbhebyggel se
Planfordaget legger primaat til rette for boliger, men det er ogsa lagt til rette for noe nagringsbebyggelse.

Denne vil komme langs lokagata og besta av mindre kvarta sforretninger pa under 650 m2. Det legges opp
til maks. 3000 2 forretning i planomradet i tillegg til lokd handel og service.

Hoayder
Byggehgyden skd ikke overskride fire etager, dler 14 meter, mot Lade Allé og 5 etager, dler 17 meter,
pamaksimalt 50 % av omradet.

Det er utfart fjernvirkningsstudier for & undersake hvilke konsekvenser planfordaget far for
landskapsvirkningen og de overordnete landskapstrekkene i omradet. En bebyggelse med hayder opp til
fire og fem etager pa deler av omradet, vil bevare lystgardkollene i horisonten mot fjorden som viktige
landskapsd ementer. Bebygge sens hayde har ogsa stor innvirkning pa opplevelsen av naarmiljeet.

Boligmiljo
- Lalighadordding
P4 Lade er fordelingen god og dette ma viderefares innen planomrédet.

BOLIGMENGDE PER 1.1.2009

Herav andel i prosent
Antall 1-2 roms 3-4roms | 5roms+

Indre gst 6373 28 % 49 % 23%
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BOLIGMENGDE PER 1.1.2009

Boligmengde etter boligtype Boligmengde etter boligtype - prosent
Smahus | Smahus Smahus | Smahus
vertikal | horison | Bolig | Annen vertikal | horison- | Bolig | Annen
Enebolig delt -taldelt | blokk | blokk | Enebalig delt taltdelt | blokk | blokk
Indre
gst 945 1430 1321 | 2285 392 15% 22% 21% | 36% 6%
- Barnehage

Barnehagedekningen pa Lade er i dag tilfredsstillende. Det ligger blant annet en barnehage i Lade dlé 80,
visavis planomradet. | og med at planomradet omfatter et sa stort antall boliger ma det likevel settes av
ared for ny barnehage.

Det er gitt bestemmelser om at det ska etableres barnehage med minimum 650 m?2. Barnehagen etableres
med tilknytning til gangstien mdlom Lade dlé og loka gata.

Bestemmelsene sier at inntil 800 m? av barnehagens uteared kan plasseres pa neamiljganiegg f N1 dler
f N2. Forstudier har vidt at dt utearea kan plasseresinnenfor BT dersom det er anskelig. Dette avklaresi
detdjreguleringsplan.

- Starrelse, lokdisaring, utforming og kvalitet pa uterom
Det etableres flere nivéer av uterom i planfordaget:
Lade allé
Nagmiljganlegg og aredene langs lokalgata
Barnehagen
Gang- og sykkeveier
Gardsrom (med meteplasser, lekeplasser for mindre barn og private areder inn mot bygg)

Planfordaget fager uteromsnormen for midtre sone.

Lade allé ska opprustes langs planomradet og bli en " grenn &re”. De eksisterende tragrne forsekes bevart
og nye trag plantes der dette mangler. Det ska plantes en trerekke helt ned til planiagt rundkjaring. Gang-
og sykkelveien utbedres og far ekt bredde. For & bevare flest mulig av de eksisterende traane, splittes den
i én dd for gdende og én dd for syklende.

Langs lokagata og fra den enetil den andre enden av planomradet, gér det en trafikkfri gangforbindelse
hvorpa det knytter seg to nearmiljganlegg. Bebyggelse langs lokagata ska ha et bymessig preg med
henvende se mot gata, og uteareder langs lokalgata skal ha et sammenhengende preg. Sik ser man for seg
en lokagate med en mer urban karakter enn de mindre gangstiene, og utformet i bymessge materider som
gein, betong og tredekke. Stien utformes med stigninger og nedsenkninger, trinn og trapper - et landskap
som i seg selv danner Stteplasser, skjermede lekeplasser, skatekanter, ballbaner, hauger, dammer, amfier
og torg. Aredene vil ogsa beplantes og belyses for trygghet og hygge.

Gang-/sykkelveier fungerer som forbindelser langs og gjennom omradet. | planbestemmel sene anfares det
at det skal etableres gatebeysning og trerekker langs gang- og sykkelveer.

Detaljplan ma synliggjare hvor uformelle mateplasser og mindre lekeplasser legges. Sitteplasser ber ogsa

Saksfremlegg - arkivsak 09/47169-58 (104302/11)
16



Trondhem kommune

leggesi tilknytning til disse lekeplassene. Man ensker generdlt agi planomrradet en grenn karakter. Det er
derfor viktig atilrettelegge for gode vekstmuligheter over parkeringskjellerne videre i planleggingen.

- Det urbane beltet i tilknytning til Iokalgata

| overgangen mellom bolig og naging er tanken & etablere en " multifunkgonell” gangsti som snor seg langs
lokalgata. Dette urbane beltet vil knytte planomrédet til friomrédene ved Leangbukta og kan i framtida
drekkes helt til ballbanenei vest, og dik bli en trafikksikker gjennomgang.

Ved agi plasstil fellesareal mot lokalgata og stedvis trekke bebygge sen inn mot nord, f& man starre
utnyttelse av sola. Et solfylt og godt proporgonert rom gjar gangaredlet til et attraktivt oppholdssted. Langs
beltet reguleres det straksbetjenende nagingdokaler i farste og andre etage i bebyggelsen. Slik ensker
man & oppna bade en bymessig struktur og aktivitet i planomradet.

- Naamiljganleggene

Feltf N1,f N2ogf N3 representerer neamiljganleggenei planen, der felt f_N3 skal etableres som en
forbindelse mellom f_N1 ogf N2. Disse skd vage felles for boligoebyggelsen i planomradet, og anleggene
skd tilrettelegges for aktiviteter for eldre barn og ungdom. Barn og unge, ved barnas representant, skal
medvirke ved utformingen av neamiljganleggene.

Her kan det tilrettelegges for ulike aktiviteter som balspill, klatring, bordtennis, skateboard, Igping, gakk
og spill. 1 forbindelse med disse anleggene tilrettelegges det for steder en kan sitte, med god utsikt til
aktivitetene. Utformingen av anleggene bar gjares atraktiv for flere ddersgrupper.

[llustragionen under viser et eksempel pa en mulig utforming av et naarmiljzanlegg vest for Bachkebygget.
Det urbane parkbeltet tar her hensyn til dt fra sykkd, - gjesteparkering og returstagoner, til soneinndeling,
lek, opphold, beplantning og nedkjarsd til parkeringskjeller.
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[llustragon: |déskisse over mulig utforming av negrmi ijzmlegg vest fdr Bachkebygget.

- Ivaretakel se av eksisterende og etablering av ny vegetagon

Det finnes lite vegetagion i planomradet, men det er enskelig & bevare eksisterende tragr langs Lade dlé. |
tillegg bar det suppleres med nye trag i utbedring av alleen. Lokalgata skal beplantes med nye tragr og det
skal etableres trerekker langs gang- og sykkeveer.
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| forbindelse med plassering av parkeringskjellere skal det i detaljplan gares rede for plassering av uterom
og beplantning, for & sarge for gode vekstvilkar ogsa for sarre trag.

- Medvirkning av barn og unge i utforming av |ekeplasser

En prosess med medvirkende brukere gir ofte gode resultater hva angdr tilherighets- og ansvarsfadelse, og
ogsa hvorvidt brukere og naboer er forngyde og bruker tilbudet. Barn og unge, ved barnas representant,
ska medvirke ved utformingen av nearmiljganleggene.

- Stoytiltak
Jir. Steyutredning vegtrafikk, vedlegg 3, vil det i tillegg til skjermende bebyggel se, vaae behov for
stayskjermende tiltak. Nye vurderinger ma gjares pa grunnlag av detaljplan.

- Bevaring av bygninger, natur
Det finnes ingen bevaringsverdige bygninger dler bevaringsverdig natur i planomradet.

Privat/felles trafikkl gsning
Det planlegges ikke private veier dler gater innenfor planomrédet. Det skal leggesinn flere
tverrforbindelser for gang- og sykkeltrafikk mellom lokagate og Lade dllé.

Vardevering ska primaat skje fralokagata sarvest for planomradet. Videre planlegging/lesninger vil kjei
detdjplan.

Parkering

Planlagt antall parkeringsplasser dller parkeringskrav for biler og sykler, fordelt pa brukskategorier, fager
midtre sone. Minimum 90 % av biloppstillingsplassene innen hvert utbyggingsomréde ska etableresi p-
anlegg under terreng dler integreres i bebyggelsen. Mingt 5 % av plassene innen hvert utbyggingsomréde
skd lokdiseres og utformes dik at de er sazlig egnet for funkgonshemmede.

Det er noe stigning fra sarvestlig mot nordestlig side av omrédet. All parkering bar foregaii
parkeringskjellere med unntak av noe gjesteparkering i lokalgata. Det forutsettes at parkeringsanleggene
hovedsakelig mates fralokagata. Gjennom en dik Iasning vil omradet bli bilfritt, tryggere og med starre
utearedler.

Nedkjerder til parkeringskjeller er i hovedsak lagt langs lokalgatai punkter som ikke kommer for neere
vekryss dler krysningspunkter i gangve nettet.

Omtrent 40 % av planomradet far ikke underliggende kjeller. Her vil det liggetil rette for etablering av
starre treg. Det tillates ikke parkering under naarmiljganieggene f_N1 og f_N2 pa grunn av dette.

Pa bakgrunn av a minimum 90 % av biloppstillingsplassene innen hvert utbyggingsomrade skd etableresi
p-anlegg under terreng dler integrert i bebyggelsen, far bebygge sen etablert heis og det vil bli trinnfri
adkomst til dle boligenheter innenfor planomradet.

Bebyggel sens tilknytning til infrastruktur
Alle akomster til offentlig veg er markert med piler pa plankartet. Planomradet er i hovedsak tilknyttet
vegnettet mot lokalgata. Dette for & begrense antall avkjerder i Lade dlé. Det er vist to avkjarder pa
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denne siden pa plankartet.

Nar det gjelder energilesning, ligger planomradet innenfor konsesonsomrédet for fjernvarme og
bebyggelsen ska derfor knyttestil fjernvarmenettet.

Det tillesi kommuneplanens arealddl krav om a utbyggere skd lage en plan for avfalshandtering og en
vurdering av sgppelsug. Dette er viderefart som bestemmese til omradeplanen.

Ny boligbebyggelse skd tilknyttes sentrat avfalssuganiegg. Nedkast skal veae neamere enn 50 meter fra
bygningenes utgangsder. Mulig hovedtrase legges i e endomsgrenser mot |okagate med avstikkere imni
omradet. Planlegging av dette sk gjeresi samrad med, og godkjennes av, Trondheim kommune. Det
dtilles rekkef@ gekrav, og det ma gjeres avtale om drift og vedlikehold med Trondheim kommune.

Planlagte offentlige anlegg

Kjeareveg

Manfordaget presenterer en modifisert vergon av ve - og trefikklesningen som ligger innei

Kommunedel planen for Lade, Leangen og Rotvall. Dvs. at det etableres en loka gate mellom planomrédet
(som et tilnaamet rent fremtidig boligomréde) og handdls- og negingssiendommene langs Haakon Vilis
gate. Lokalgata knyttes til Hagkon Vs gate viatre tverrgater. Lokagata har fét samme bredde som vist i
kommunede planen for Lade, Leangen og Rotvoll. Det foredas & legge til mer gangareal pa boligsiden mot
nord, der solforholdene er best, og der man kan forvente starst gangtrafikk (det urbane beltet).

Det er utarbeidet en utredning om trafikae konsekvenser av planfordaget. Reguleringsplanen viser et
enklere trafikkbilde for Lade dlé enn i dag. Faare avkjarder og mindre andel tungtrafikk vil gjere
forholdene mer oversktelige, og gir bedre trafikksikkerhet sett i forhold til dagens Situagon. | dag er det 8
avkjarder hvor flere av dem er utflytende og med uklare grenser mot gangarealene. | framtidig Stuagon
reduseres antall avkjerder ogi tillegg blir de klarere definert.

Trafikkdata er hentet fratrafikktellinger 2003. Det er ogsa brukt erfaringstal pa trafikkdata som det ikke
foreligger data pa. Trafikkdata er sa framskrevet til 2022 ved arlig trafikkvekst pa 2.5 %, ca.
10 & etter antat full utbygging.

Trafikkdata Lade dlé, 2022 Haakon Vllsgt, 2022 | Internveg fraHaakon
Vilsgt 8-10

Trafikkvolum (ADT i 6000 Kjt/dagn 28000 kjt/dagn 1900 kjt/degn

perioden 07-23)

Tungtrafikkandel 5% 10 % 10 %

Hadtighet lette/tunge 50 km/t 50 km/t 40 km/t

For vegnettet er det vagt trafikkfordeling, fordelt over degnet:
Haakon Vllsgt - Dag 75 % - Kveld 15 % - Natt 10 %
Ladedléog Internveg - Dag 80 % - Kveld 12 % - Natt 8 %

Gang- og sykkelveg
Det etableres gang- og sykkelstier som knytter seg til eksisterende traseer som Ladestien, og disse danner
hovedkommunikagonsarer bade for beboerei planomradet og utenfor.
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Fotgjengersrammene er godtt ivaretatt i et gangvegnett som dekker hele omradet. Det er ogsa gode
forbindelser til overordnet gangvegnett. Den fored étte planen er en viderefaring av intengonenei
kommunede planen om gangvegruter.

Behovet for fotgjengerkryssing av Haakon V11’ s gate fra omrédenei nord, er avhengig av servicetilbud i
negomradet. En nagrbutikk med dagligvarer i omrédet vil sannsynligvis redusere antal| fotgjengerkryssinger.
Dette anbefales béde av sikkerhetsmessige og miljemessige grunner. For divareta dette viser planen aredl
for forretning, tjenesteyting og kontor ut mot lokalgaten.

Kollektivanlegg

Nye vegforbindelser dpner for fleksible gsninger og starre passagergrunnlag. Det vil i en situagon med full
utbygging av reguleringsomrédet vaare mulig & betjene passagerene pa en god méte. Nye bussruter ma
sees i sammenheng med andre store utbygginger langs Haakon V1Is gt. og langs Bromstadvegens
forlengelse. Busdomme er opprettholdt ved Lade allé, men tilpasset eiendommene noe.

Friomréader og parker

Ut over aredlet langs lokagata og naarmiljganieggene, er det ikke planlagt sterre friomréder dler parker
innenfor planomrédet. Det finnes store friomréder i Ladebukta, ved Ladeidrettsanlegg og i Ringve
botaniske hage.

Planlagt gjennomfering
Det er krav til detdjregulering av de ulike feltene/ eiendommene. Rekkefdgekrav for kommunede plan for
Lade, Leangen og Rotvoll er viderefart.

Innenfor planomrédet skal fagende tiltak vagre gjennomfart far det gis brukdtillatelser for byggetiltak:
Samferdsalsanlegg (dvs. kjereveger, gang — og sykkelveger osv. inklusve tilherende grentareal og
lindedl|€)

Nadvendige tekniske anlegg, herunder avfalssug
Avklart tilsirekkelig barnehagekapasitet.
Naamiljganlegg

Krav fra kommunede plan fra Lade, Leangen og Rotvall

Det er gitt bestemmelser for hvordan dette feger utbyggingen av ddomrddenei planen. Det er ogsa satt
krav il tiltaksplan for handtering av forurenset grunn og geoteknikk.

Det vil vagre ngdvendig &innga utbyggingsavtaer for de enkelte detdjplanene.

Virkninger av planfordaget

Stedets kar akter, estetikk og arkitektonisk kvalitet

Fjernvirkning

Det er utfart fjernvirkningsstudier for & undersazke hvilke konsekvenser planfordag med 6 og 4 etager far
for landskapsvirkningen og de overordnete landskapstrekkene i omradet. En bebyggelse med heayder opp
til fire etager, vil fremsta som lavtliggende i terreng og omkringliggende bebyggelse, samt bevare
lystgérdkollenes dominansi horisonten mot fjorden. Bebyggelse i fem etagier ma plasseres pa en dik méte
a ikke landskapssi|huetten mot fjorden blir brutt.

Naboskap
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Planomrédet befinner sag i overgangen mellom ulike bebyggel sestyper, fra bilbasarte negringsbygg il
smaskala rekkehusbebyggelse, og vil dermed vanskelig kunne etterligne et omrédetypisk uttrykk. Med de
krav om utnyttelse og fortetting som foreligger, vil den nye bebyggelsen bli en ny typologi i neamiljeget.
Utbyggingen i planomradet vil pavirke utsikt og lysforhold for naboene i nord. Men det antas at endringen i
aredlbruk vil fa positive konsekvenser som redusart trafikkbel astning, hgyere estetisk kvaliteter pa
omgivelsene og gkt tilgjengelighet i nesomradet.

Trangportprodukgon

Beregningene viser at det blir tilneemet like stor trafikk til/fraomradet i framtidig situagon som i dag.
Forskjellen ligger i trafikkbel astingen pa vegnettet. | og med at planen legger opp til & en stor ddl av
omrédet ska betjenes vialokagatai framtidig situagon, og ikke via Lade dlé som i dag, vil dette fereftil at
trafikken i Lade alé reduseres med ca. 1200 ADT og trafikken i lokalgata gkes med ca. 2000 ADT pé

grunn av utbyggingen.

Kommunede planen for Lade, Leangen og Rotvoll signdiserer a det pa sikt ber vurderes
trafikkregulerendetiltak i Lade dlé for ahindre at trafikk i Haakon VII's gate flyttestil Lade dlé.
Alternativet som presenteres legger ikke opp til gjennomkjering mellom Hagkon VII gt. og Lade dléinnen
planomradet.

Rasfare

Lgsmassene i planomradet bestér av hav- og fjordavsetninger (silt og leire) med liten mektighet over fiell
(serst mektighet i nordvest). Det er pavist gode grunnforhold i omrédet tidligere, hvor mektighet over fjell
er begrenset og leiraer fast og gltig.

Flomfare, herunder risko ved havstigning
Faren for flom som resultat av kraftig nedber, handteres ved utbedring av avlgpsnettet. Det tas videre
arbeidet med detaljplanene, og det ber sees palasninger som for eksempe granne tak.

Forurensning i grunnen
Forurensede masser skd fjernes og bestemmel sene sikrer handtering av dette.

Stay

Med nye trafikkfordelinger vil planomradet uten bebyggelse, fortsait ligge i hovedsak i red og gul sone,
dvs. overskriddseiht. T-1442, krav Lge»>55dB. Det vil 9 at ulike former for kjerming er avgjerende for
staydemping av uteoppholdsarealer pa bakken og for verandaer/balkonger hayere oppei etagene.

Det forventes en steyreduksion pa ca. -3dB langs Lade dlé ved ny forventet trafikkfordeling, men ved
detaljregulering ber det kjares ny stayberegning.

Det samme kan man anta vil gjelde for lokalvegen, der det forventes en gkning i teynivapaca+2dB i
forhold til tidligere stayrapport, det vil g tilsvarende trafikkandd som langs Lade dlé.

L uftforurensning

Det er ikke gjort noen utredning pa luftforurensing. Imidlertid viser beregninger gjort i forhold til veger og
trafikk at det blir tilneamet like stor trafikk til/fra omrédet i framtidig situagion som i dag. | tillegg vil
planomradet transformeres fra et naaingsomrade til et boligomréde. Dette innebagrer dutt pa utdipp fra
tungtransport og naging innen omradet.
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Trafikksikker het

Faare avkjarder og mindre andedl tungtrafikk vil gjare forholdene mer oversiktdige og gir bedre
trafikksikkerhet sett i forhold til dagens Situagon. Lokalgata sarvest for omrédet vil fa blandet trafikk med
bade nagringstrafikk og boligtrafikk fra planomrédet, i tillegg til vardevering til negingsomradet som ligger i
sarvest mot Haakon VIIs gt. For & oppna god trafikksikkerhet, er det viktig at utforming av lokagata ikke
farer til gkt rigko for ulykker.

Befolkningens helse og tilgjengelighet til uteomrader
Manfordaget legger opp til endring av bruk fraindustri/kontor til boliger, noe som vil medfare a det blir
etablert nye uteomrader og neemilja@anlegg, og a omradet vil bli mer tilgjengelig for befolkningen generelt.

Barns og unges oppvekstvilkar, herunder eventuelle erstatningsar eal for lekeomrader

Det er i dag ikke registrert a barn dler unge bruker omrédet. En etablering av boliger medfarer etablering
av felles uteomrader samt neemiljganiegg som skal vaare felles for bolighebyggelsen i planomradet.
Anleggene skd tilrettelegges for aktiviteter for edre barn og ungdom. Dermed vil tilbudet for barn og ungei
neromradet bli utvidet av planfordaget. Per i dag finnes det ingen negmilj@anlegg med bymessig utforming i
omradet.

@konomiske konsekvenser for kommunen
Planfordaget kan faretil a kommunen far gkt driftsansvar som fdge av nye offentlige anlegg. Dette

avklaresi utbyggingsavtdene.

Kommentarer fra grunneerne etter gjennomlesning av fordag til duttbehandling

Planen er en kommuna omradeplan, men det har vaat forsgkt & samarbeide med grunneiernei sterst mulig
grad. De har sett igjennom béde planbeskrivelse og bestemmel ser mellom hering og duttbehandling. Det er
i stor grad enighet, men kommentarene er gjengitt under.

Kommentarer fragrunneierei Lade dlé 59-61, 63, 65, 67-69, 71 og 73 v/ Karl Knudsen AS knyttet til de

ulike bestemme sene:

“83.3
Primaat gnsker vi inntatt de kotehgyder som var med i den forrige utgaven av
bestemmel sene, da vi mener det var veldig presis definisjon somikke skulle gi grunn
misforstaelser. Subsidisa't ma " og Lokalgate” strykes, da denne ligger sa lavt i terrenget,
og som dermed vil gjere det naturlig ( og hvor det hele tiden har vaat vist) sokkell gsninger
som kan vaae pa halvplan i forhold til gateniva.

8§34
Her er det tatt bort et avsnitt som hele tiden har vaat en forutsetning etter at vi ble enige
om & legge barnehagen innenfor reguleringsomradet. Tasinnigjen. ” Uteareal for
barnehage pa egen grunn kan inkluderes i beregningsgrunnlaget for boligenes felles uterom.
Areal som kan inkluderes, bestemmes i detaljplan.”
Tilleggspunkt: “ min 50% sol av pa alle uteomrader....." ma ut. Vi har uteromsnormen og
den forholder vi osstil.

§3.6
Vi mener vi tidligere har dokumentert at 5 etasier pa omradet ma kunne tales uten
ytterligere begrensninger enn at det maksimerestil 50 % av ” fotavtrykket (BYA eks
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§3.11

§3.13

§6.4

parkering) for hvert delomrade/ tomt.

Vi er innforstatt med, og har tidligere akseptert sgppelsuganlegg, men pa grunn av at det
her er flere grunneiere med ulike ansker for framdrift, mange byggetrinn, og til sammen en
lang utbyggingsperiode ( kanskje 10 — 15 ar) ma vi ha frihet til fleksible lgsninger for ulike
typer av sgppelsuganlegg. Hvem som kommer ferst eller sist i utbyggingsrekkefelge er pr.
d.d. uvisst, derfor dette behovet for fleksibilitet. Samt at det kan skje mye utvikling pa
avfallshandtering innenfor den skisserte utbyggingsperioden, gjer at det ikke bar
spesifiseres med eksakt type anlegg. Det primeae ma vaae at det gir gode muligheter for
sortering, ragonell henting og diskret plassering badei forhold til estetikk, stay, lukt og evt.
annet ubehag.

Dette er en ny begrensning somikke har vaa't nevnt tidligere, og som ikke kan aksepteres
av grunneierne. Flere av grunneierne har planer om & drive sin ndvearende virksomhet
lengre enn 5 r, og da blir denne setningen helt feil.

Dette avsnittet er nytt, og jeg har ikke rukket & finne ut av hvilke konsekvenser veileder TA
2553/2009 innebaarer. — Vi vil selvfglgelig matte forholde osstil offentlige krav og
forskrifter, sa spersmalet blir om avsnittet kan strykes?”

Radmannens kommentar

§3.3

§34

§3.6

§3.11

§3.13

§6.4

Anmodning om endring foredasikke tat til falge. Dette punktet er viktig for styrke arkitektoniske
kvditeter i form av variert kontur og byggeheyder i omradet. Det kan aksepteres fem etagers
byggeheyde pa deler av omradet i forhold til naturlig bakkeplan

Anmodning om endring fored s ikke tatt til felge. Gode uteomrader er spesidlt viktig aleggetil
rette for ved hey utnytting av omrader, som i dettetilfellet. Forholdet kan vurderes panytt i
detaljplan, nar konkrete utbyggingsfordag er vis.

Anmodning om endring foredas tatt til fage.

Anmodning om endring foredasikke tatt til fage. Sentrat avfalssug er viktig miljetiltak og gir i
tillegg mer trafikksikre uteomrader.

Anmodning om endring er tatt til fege. Tidsavgrensing pa5 ar er tatt ut av § 3.13.

Anmodning om endring fored as ikke tat til falge.

Kommentarer fragrunneierei Lade dlé 67 aog 67 d v/ C-Alcea AS:
- gnsker mer enn 3000 n? til naaringsvirksomhet

- onsker dagens nag'ingsdrift hensyntatt i bestermmel sene uten tidsavgrensning

- opprettholder sitt primaare standpunkt:

" Vare eiendommer ma stripereguleres pa samme mate som de andre kombinasjonsregulerte
eiendommene innen planomradet. Det ma samtidig presiseres at dagens nagringsdrift kan
videreferes uten tidsbegrensning.”
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Radmannens kommentar

Planomradet legger primeat til rette for boliger, men det er ogsa lagt til rette for noe nagingsbebyggelse.
Denne vil komme langs lokagata, og bestd av mindre kvartasforretninger pa under 650 m2. Det legges
opp til maksimalt 3000 m2 i planomradet som et supplement til loka handel og sarvice. Lokal senteret
ligger | @markveien 2-4.

Tidsavgrensing pa 5 & er tait ut av bestemmelsene, § 3.13.

Radmannen er generdlt ikke i mot striperegulering, men anmodning om striperegulering pa B5 foredasikke
etterkommet da denne tomta, med eksisterende bygninger, er for trang og ikke er egnet til blanda formal
bolig og neging. Dette er heller ikke andysart i planarbeidet, og formdsendring vil kunne utlese behov for
ny haringsrunde. Grunneierne har ogsa kommet med enske om videre drift med mulighet for bolig en gangii
framtida. Denne muligheten er sikra. Dagens bruk er ogsa sikra gode kar ved a de kan endre bruken
innvendig. Som grunneierne har vaat enige om, er det ombygging og ikke pdbygging som er mest aktuelt,
pagrunn av tomtenes starrelse.

Radmannens vurdering og anbefaling

Vurdering
Lover og retningdinjer og kommunens aredplanpalitikk er tilstrekkelig fulgt opp. Planen er tilstrekkelig
underbygd med dokumentagon.

| behandlingen av planen har det dukket opp problemstillinger som har fart til endringer i etterkant av
heringen.

Vilkér for egengodkjenning fra Ser- Trende ag fylkeskommune:

"Hoveddelen av omradet reguleresi inntil 4 etagjer. Deler av omradet (under halvparten) kan
aksepteresi inntil 5 etager” - er lagt til i betemmelsene. Det er it krav til at fjernvirkning legges vekt
pai videre planlegging. Bygningshgyde mot Lade dlé skd vaaei 4 etager dler 14 meter gesmshayde.

Vilk& for egengodkjenning fra Statens vegvesen:
” det ma st i reguleringsbestemmel sene at vegtrafikkstey ikke skal overskride verdienei
retningslinjen T-1442" - er lagt til i bestemme sene.

Vilk& for egengodkjenning fra Fylkesmannen i Sar- Trendeag:

” Det ma innarbeides minimumskrav til utnyttelsen (boligtetthet) somer i samsvar med
bestemmelsene i kommuneplanen. Dette for & sikre at intensjonene om hay utnyttelse sikres.

Ved en eventuell vurdering av hayere utnyttel se ma det gjeres en vurdering av behov for ytterligere
friomréade og |ekeareal.

Det ma tasinn en bestemmelse om at stayfal somme romikke skal legges ut mot Lade Allé. Dette
gjelder for de husene somligger i gul sone og delvisi rad sone.

Falgende bestemmelser ma tas inn vedrerende forurensing i grunnen:

Etter ferdigstillelse av omréadet sa skal tilstandsklassene i toppjord og dypereliggende jord
tilfredsstille nivaenei veileder TA 2553/2009, Helsebaserte tilstandsklasser i forurenset grunn.”

- erlagt til i bestemmesene.

Kommentarer internt har fart til at det er lagt inn bestemme ser om utenders steyskjerming, behandling av
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forurensede masser, rekkef@gekrav til VA-anlegg og hensynssone i trerekkei Lade alé.
Ellers er fordaget som fremmesi trad med fordagene som er lagt ut pa hering.

Diskugionen i planen har i stor grad dreid seg om hayder. Bygningsrédets vedtak og fylkeskommunens
inndgdlser har gjort at fordaget som fremmes ligger pd en mdlomting mellom rédmannens fordag med fire
etager og grunneiernes fordag med seks etager.

Diskugonen med grunneierne hos Strindheim Bil AS og Nordesign AS har fétt starre plassi
duttbehandlingen, men radmannen mener vi har fulgt opp grunneiernes ensker, dik at planen sikrer at de
kan drive videre fram til den dagen de gnsker & endre driften eler selge. Fordaget om & striperegulere her,
synes ikke rédmannen er fornuftig, da en blandet bruk ikke er enskelig pa grunn av tomtas beskaffenhet.
Grunneierne har méttet tadtilling til om de ensker framtidig bolig dller framtidig neging, og har vagt
framtidig bolig, men a de ansker & fortsette med dagens drift pa ubestemt tid. Dette sikrer planen, og det
er ingen tidshegrensninger til fortsatt drift. Radmannen mener derfor at planfordaget tar hensyn til dle
grunneierne. Det er ogsa krav om detdjregulering av dle delomradene. Noen av diskugonene kan
viderefares der.

Omrédeplanen sikrer:

-heyder

-gang- og sykkelveger

-dlegn

-grentomrader

-adkomster

-avfdlssug

-barnehage (barnehagedekning)

Radmannen anbefder at planfordaget blir vedtat.

R&dmanneni Trondheim, 14.06.2011

Einar Aassved Hansen Ann-Margrit Harkjerr
kommunaldirekter byplang ef

Vedlegg

Vedlegg 1. Reguleringskart

Vedlegg 2: Reguleringsbestemmel ser

Vedlegg 3 [llustrag oner, staysonekart
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... Sett inn saksutredningen over dennelinja
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