Trondhem kommune

Saksframlegg

DETALJREGULERING AV LADE ALLE 80
SLUTTBEHANDLING
Arkivsaksnr.: 10/46977-29

Saksbehandler: Jenny L. H. Skjellnes
Fordag til inngtilling:

Bystyret vedtar fordag til detajregulering av Lade Allé 80 som vist pakart i maestokk 1:1000, merket
TEGNS3 senest datert 06.06.2011 med bestemmel ser senest datert 06.06.2011.

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

Hensikten med planen er aleggetil rette for etablering av barnehage og helse- og velferdssenter med
sykehjem og kommunale omsorgsboliger. Planen omfatter ogsa deler av friomradet mot Ladestien, for a
sikre en reguleringsmessig status pa dette arealet.

Reguleringsplan for Lade Allé 80 er utarbeidet for divareta gkt aredlbehov for helse- og velferdssenteret
og leggetil rette for ny barnehage. Det har vaat en masetting & bevare mest mulig av eksisterende
bebyggelse og dette har sait premisser for planens utforming.

Panfordaget er i samsvar med kommuneplanens arealdel, der aredlet er avsatt til tettbebyggelse og
grennstruktur.

Etter offentlig ettersyn har planfordaget blitt bearbeidet dik a tilgangen fra Lade Allé ut til friomrédet sSkres
bedre. Fortau fraLade Allétil barnehagen er regulert til Agahdt ut i regulert friomréde, hvor fortau skal ga
over i tursti som er sikret i rekkef@ gebestemmel senetil planen.

Trafikktall som er lagt til grunn for steyrapport ved farstegangsbehandling var for haye (16 000 ADT i
stedet for 6000). Staykartet ut i fraen ADT pa 6000 gjer at fasade ut mot Lade Alle nder i gul staysone
til forskjell frared sone som steykartert fraforrige rapport viste. Stoytdlene er likevel sAhaye a en ma
forvente at stayreduserendetiltak i fasade ma etableres.

Bakgrunn

Planfordaget er utarbeidet av Tegn3 som fordagdtiller, pa vegne av tiltakshaver Trondheim eiendom.
Planfordaget er utfart i samsvar med kommunens reguleringsvelleder og avtder gjort i avklaringsmeter.

Planomrédet omfatter disse eiendommene: gnr/bnr 412/1, gnr/bnr 412/246, gnr/bnr 412/291, gnr/bnr
412/243, gnr/bnr 412/255 og gnr/bnr 412/256.

Tidligere vedtak og planpremisser
Det innsendte planfordaget blei delegagonssak FBR PLN 710/11 02.03.2011 vedtatt lagt ut til offentlig
ettersyn.

Plangatus

Gjeldende reguleringsplan for omradet er R618A fra 1962, R618 C fra 1964, R618D fra 1995, R634 fra
1963, R634N fra1974 og R6341 fra 1971.

Omradet er frafar regulert til offentlig formd — atfaringsindtitutt, felles avkjersd samt offentlig kjereveg og
offentlig gangveg. Friomrédet i nordest er uregulert.

Kommuneplanens areddel viser éiendommen som byggeomrade — eksisterende tettbebyggel se og
eksisterende grennstruktur. Det er ogsa vist en fremtidig turveg over omrédet.

Risko- og srbarhetsandyse

Det er utarbeidet en risko- og srbarhetsandysei forbindelse med planarbeidet. Aktuelle tema som har
blitt belyst er trafikksikkerhet, viktig infrastruktur (sd som eektrisitet og vannforsyning), helserisiko og
naturkatastrofer.
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Disse temaene er neamere beskrevet under de forskjellige delkapitelene. Under Virkninger av
planfordlaget, er konklugonenei andysen gjengitt.

Planomr adet, eksisterende forhold

Planomradet er pa ca 40 daa og ligger pa Lade mellom rundkjeringen i den gstlige enden av Lade Allé og
hayblokken i Lade Allé. Tilstetende omréder i gt og vest bestér av privat smahusbebyggelse. Omrédet i
sar, pdandre Siden av Lade Allé bestar av industribebyggelse. | nord grenser omradet mot et friomrade
som strekker seg helt ned til fjorden. Avstanden til fjorden er ca280 mii luftlinje.

Omrédet fremstér i dag som ingtitugonsomréde og rommer sykehjem, dagsentertjeneste og
hjemmetjeneste. Omrédet preges av store dpne arealer og har en direkte tilknytting til store skogsaredler.
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Grunnforhold:
Det er gjennomfart en geoteknisk vurdering av omradet. Tomten forutsettes & bestd av sma mektigheter
leire over berg. Fundamenteringsforholdene vurderes som gode. Geoteknisk notat ligger som vedlegg.

Forurensning i grunnen
Dadet tidligere har vaat en bensinstagon pa omradet kan det finnes forurensninger i grunnen. Dette ma
undersakes nagmere far progektering. Rekkefa gebestemmel sex til planen sikrer at dette blir ivaretatt.

Kulturminner
| fdge kulturminneregisteret er det ikke registrert automatisk fredede kulturminner innen omradet.

Arbeidsplasser
Innenfor omréadet finnesi dag allerede flere offentlige tjenester; Lade hjemmetjeneste (inne- og utesone),

Lade dagrehabilitering, dagtilbud Lerkendd, og Laded etta barnehage (midlertidig).
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Antall ansatte for respektive virksomhet:
- Ladetunet hiemmetjeneste (innesone): 28 ansatte — 9 pa dagvakt og 2 pa nattvakt.
- Lade hjiemmetjeneste (utesone): 39 ansatte - 12 pa dagvakt og 5 pa kveldsvakt.
- Ladetunet dagrehabiilitering: 8 ansatte pa dagtid.
- Ladedetta Barnehage (midlertidig): 18 ansatte pa dagtid.

Naturverdier:

Nordre del av planomrédet er vist som eksisterende grennstruktur i kommuneplanens arealdel. Deler av
planomradet er delvis opparbeidet med plen. Aredene ligger naat tilknyttet dagens sykehjem og brukestil
uteopphold.

| skogbeltet nord for planomrédet er Skogen relativt tett. En rekke store furutrag er godt markerte i
omradet. Undervegetasonen bestér i hovedsak av bjark, 1enn, rogn og selje. Neamest bygningene er
underskogen ryddet. Trag som gnskes bevart er innregulert som punkt i reguleringsplankartet.

Skogsomradet i nord har store naturverdier og fungerer som viktige hekke- og skjulbiotoper for mange
dyrearter. Omradet ligger neat opp til verneomréde for §afugl i Leangenbukta, og hele omrédet mellom
Lade Allé 80 og S@en er klassifisert som viktig viltomréde.

Rekreag onsverdi

Det gar en rekke mindre stier og trakk i skogomradet nord for sykehjemmet, bade utenfor og innenfor
planomradets avgrensning. De starste tiene er markert pa vedlagte kart. Nordest for planomrédets
avgrensning gar det en markert ti som er mye brukt. Stien har koblinger til @vrig gangstinett der noen av
stiene er gruset og gar over i gang- og sykkelvegnettet. | nordvest farer ien fram til Devlebukta og
turtraseén " Ladestien” via” Meinckestien”.

Planomradet brukes farst og fremst av beboere og ansatte ved sykehjemmet. Barn og unge som bruker
omradet er i hovedsak besgkende til ingtitusjonen. Omradet er sannsynligvis et spennende lekeomrade,
men bager ikke synlige gpor av annen aktivitet enn ferdsdl.

Der er ingen lekeplasser innenfor planomradet, bortsett fra lekeplass tilknyttet L adedetta barnehage.

Stedets karakter
Planomradet er stort st flatt, men stiger i nord med en hgyde pa ca 3 meter. | nordest skraner terrenget
ned mot friomrédet. Omrédet ligger beskyttet fra fjorden gjennom hgydedifferanse og vegetagon.

Lade Allé er hovedvel gjennom bydelen og er ogsa den viktigste aksen i omradet. Bebyggelsen langs Lade
Allé har ingen enhetlig struktur, men bestar av ulike typer av bebyggelse og formd. Dette medfarer at
aksen mangler en tydelig langsgdende avgrensning.

Planomradet er delvis en del av det granne naturbeltet mot Ladestien, og dets nagrhet og direkte kontakt
med friomradet er viktig. Store pne areder og haydevariagon er en stor kvalitet innenfor planomrédet.

Solforholdene er i dag meget gode da starste delen av utearedene er orientert mot sarvest.
Bebygge sens struktur og form

Eksgterende sykehjemsbebyggelse er av god kvaditet og forutsettes bevart. Bebygge sen domineres av
hovedbygget | mur i 5 etager som ligger i nord-sar retning. Ut fra hovdbygget ligger to Sdeflayer. Hay mot
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vest e i 1 etage med en sokkeletage og inneholder blant annet en gymsal. Mot friomradet i nord ligger
odflayeni to etager somi dag blant annet benyttestil kantine. Totalt utgjar dagens sykehjemsbebyggese
ca 5150 m2. Dagens leiligheter for demente er i dag lokalisert i de tre gvre etagene i hovedbygget.

Sar for hovedbygget ligger lokder i 1. etage som benyttestil grafisk verksted. Innenfor planomradet finnes
ogsa en nedlagt bensingtagion, disse lokaene benyttesi dag av AtB. Begge disse bygningene forutsettes
revet.

| den gstre delen av planomradet er det satt opp en midlertidig barnehage. Denne forutsettes fjernet ved
oppstart av bygging i januar 2012.

Atkomst

Dagens hovedatkomst til omradet gar langs planomradets nordvestre side. Béde vardleveranser,
taxitransporter og besakende hiltrafikk bruker denne atkomsten. Atkomst til Laded etta barnehage og
parkering for ansatte ligger langs planomradets estre side.

Veqtype og vegkapasitet

Lade Allé er en kommunal veg med hastighet 50 kmvh og en ADT pé 3200 kjeretay per degn. Andd
tungtransport er ca’5%. | dag er kjarevegen 7 meter bred og har en separat gang- og sykkelveg pa
sarsiden. Pa nordsiden, mot planomrédet, finnes det ikke noen tilrettelegging for myke trafikanter.

Parkering

Parkering er etablert langs med hovedatkomsten til omrédet og ved rundkjering ved hovedinngang. Her
finnes 25 parkeringsplasser. Disse brukes av bade besakende og ansatte. | tillegg parkeres det langs
avkjerselen og pa gressplenen. Det er ogsa parkering ved den gstre atkomsten. Her parkerer farst og
fremst ansatte og besagkende til det grafiske senteret og Team trafikk.

Parkeringssituasjonen er ikke tilfredsstillende, og det trengs bade flere og mer tyddig angitte
parkeringsplasser.

Koallektivtilbud

Bade buss nr 3 og nr 4 starter fra Lade Allé 80 og gar inn til Trondheim sentrum og tilbake igien til Lade
Allé 80. Buss nr 3 har 2 avganger i timen, som gkestil 4 ganger i timen i rushtiden, og gar helt frem il
23.35 dle dager. Pa sendager g& den 1 gang i timen frem til ki 16.00 og deretter 2 ganger i timen.

Bussnr 4 har 3 avganger i timen, som gkes til 5-6 avganger i timen mellom kl 14 og kl 16. Siste avgang er
kl 19.25. Palgrdager er det 1-3 avganger i timen og siste bussen gér ki 17.05. Pa sendager henvises det il
rute 3.

K ollektivdekningen er meget god pa hverdagene, men noe redusert i helgene.

Rute nr 3 og 4 har reguleringstid pa Lade ale 80. Pause for busgdfarene avholdesi dag i den nedlagte
bensinstasjonen pa Lade ale 80.

Stey fratrafikk
Omrédet er utsatt for trafikkstay fraLade Allé, og stayen er forventet & gke n&r Bromstadveiens

forlengelse blir bygd, noe som er forventet agi @kt trafikkmengde.
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Energiforsyning
Omrédet ligger innenfor konses onsomrade til Trondheim Energi Fernvarme, og ny bebygoelse skal
knyttestil fjernvarmenettet.

Eksisterende bebyggelse har vannbaren oppvarming viaolje- og elektrokjeler. Olje- og elektrokjeler skal
fases ut og erstattes med fjernvarmevekdere. Trondheim Energi Fernvarme har bygd ut fjernvarmenettet i
nagrheten av omradet og det er derfor stor sannsynlighet for a Lade Allé 80 snart vil vage tilkoblet
fiernvarme.

Innenfor omradet finnes flere nettstagioner. Disse har i fdge Trondheim energi tilstrekkelig kapasitet for ny
bebyggelse.

Kapagtet for vannforsyning og avigp

Offentlige vann- og avigpdedninger gér i Lade Allé, og det er fullt mulig & koble ny bebyggese innenfor
planomradet til dette ledningsnettet. Det er begrenset kapasitet pa avlgpsnettet (AF 225) sa det ma
paregnes a bygge fordrayningsanlegg for overvann. Alternativt kan overvannet farestil fjorden.

Inngpill til planfordaget far fer ste gangs behandling
| samrad kom det innspill til planfordaget fra Fylkesmannen i Sar-Trendelag, Ser- Trandelag
Fylkeskommune og AtB. Innspillene er behandlet og tatt inn i planfordaget.

Hearingsuttalelser og merknader etter offentlig ettersyn
Planfordaget har vaat pa offentlig ettersyn fra 02.03.2011 til 14.04.2011. Det kominn 3 merknader.
Merknadene er vedlagt i Sn helhet (vediegg 9).

AtB, datert 07.03.2011:
Ber om at holdeplass med hvilebod blir erstattet pa en annen plassi samme omrade. Det er behov for
suplasstil buss og mulighet for oppstilling av inntil tre busser pa holdeplass.

Kommentarer: @nsker fra AtB imatekommes delvis. Det er regulert inn holdeplass for til sammen 4
busser ved Lade Allé 80 dik at det er ekstra kapasitet for reguleringstid for rutene. Hvilebod for §&farene
ma | gses gjennom privarettdige avtaer med f.eks helse- og velferdssenteret for bruk av romii tilknytning til
dette.

Kontaktutvalget for Lade, datert 08.04.2011.
Kontaktutvaget har flere innspill og spersmd til planen.

- Stiller sparsmastegn til a friomrédet tasmed i reguleringen og om dette vil vaare tilgjengdig for
dlmennheten og om deler av omradet vil bli inngjerdet.

- Onsker at det skd tilstrebes hoye kvditetskrav til arkitektonisk og estetisk utforming av
omsorgsboligene som blir mest eksponert mot Lade Allé.

- Stller sparsméstegn til hvordan stev og eksos skal handteres og er kritisketil plassering av
bussholdeplass neat helse- og velferdssenteret. Det foredas at endeholdeplass for bussene flyttes
til omrédet naer forsvarets anlegg og a det etableres en rundkjering i tilknytning til avkjeringen til
L ade Arena. Eksisterende rundkjering kan dafjernes. | tillegg foredas det &flytte trase for Lade
Alle sA nege margarinfabrikken som mulig.

- Det dtilles sparsmdstegn til om avigpene for kloakk og overflatevann er tilstrekkelig dimensjonert.
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Kommentarer:

- Friomrédet som er regulert inn er tidligere uregulert og er tait med i planen for asikre en
reguleringsmessig riktig status som friomrade. Friomrédet vil vegretilgjengelig for dlmennheten og
dpnes ytterligere for bruk giennom etablering av gang- /turdti fra Lade Alle pa begge sider av
planomradet som knyttes til eksisterende turtinett. Utearedlet til barnehagen vil i fdge
formdsgrensen og bli inngjerdet. Det vil bli etablert porter i gjerdet til barnehagen dik at
barnehagens omrade skd vagre tilgjengelig etter doningstiden.

- Krav til arkitektonisk og estetisk utforming vurderes divaretas giennom plan- og bygningdoven.

- N& det gielder tomgangskjering vil denne problematikken vaare tilknyttet annet lovverk enn plan- og
bygningd oven som reguleringsplanen er vurdert opp mot og faler sdedes utenfor
vurderingsomradet. Flytting av endeholdeplass for bussene og etablering av ny rundkjering i
forbindelse lar seg ikke gjare da det ikke er tilstrekkelig plass for & etablere en holdeplass med
oppstillingsmuligheter for inntil 4 busser i dette omrédet. Det vurderes heller ikke som en
trafikkfaglig god lgsning a etablere to rundkjeringer s negre hverandre som ville blitt tilfelle dersom
man skulle etablert en ny rundkjering ved utkjering til Lade Arena. Nar det gjelder flytting av veg
naa'mere margarinfabrikken er ogsa denne situasgionen for trang til at det er mulig. Hovedtrase for
gang- og sykkelveg skd etableres her, samt at det er satt av ared til etablering av dlé.

- Det er innsendt en overordnet VVA-plan for planomradet som redegjer for handteringen av
overflatevann og kloakk.

Fylkesmannen i Sar-Trendelag, datert 11.04.2011.
Har merknader som gér pa stey og sikring av steyfasomme rom, handtering av rivingsavfal/byggeavfal og
forurensat grunn. Fylkesmannen har satt fdgende vilkéar for egen godkjenning:
- Det mainn en bestemmelse som sikrer at stayf@somme rom ikke legges ut mot Lade Alle.
- Fdgende setning matasinn i reguleringsbestemmesene: ™ Etter ferdigstillelse av omradet sa
skal tilstandsklassene i toppjord og dypereliggende jord tilfredsstille nivaenei veileder
TA 2553/2009, Helsebaserte tilstandsklasser i forurenset grunn” .

Kommentarer:

Merknadene til Fylkesmannen i Sar- Trendelag tastil etterretning med en litenendring i ordlyden som er
foredait. | stedet for en formulering direkte knyttet til Lade Allé, er det gnskelig & knytte det konkret til
utarbeidet stayutredning for progektet. Dette for & unngé dispensagion fra reguleringsplanen dersom senere
steyrapporter konkluderer med at det mulig & etablere stiayf@dsomme rom ut mot Lade Allé.

Vilk& for egengodkjenning er frafdt i e-post av 06.06.2011.

Beskrivelse av planfor slaget

Planlagt arealbruk
Aredlet foredas sat av til omréde for offentlig tjenesteyting - helse- og velfredssenter med sykehjem og
omsorgsholiger, barnehage, friomrade, kjareveg, fortau samt annen veggrunn.

Planlagte bebyggelse
Totat bruksared vil utgjere maks 13 300 n? BRA. Av dette arealet kan 4 350 m? utgjare omsorgsholiger
og evrig ared gér til sykehjem, diverse dagtilbud og barnehage. Disse aredstarrelsene er sikret gjennom
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reguleringsbestemmel sene.
| disse arealene er kjeller, parkering, under og over bakken, overdekket sykkel parkering og tekniske rom
ikke tatt med.

Bebygd ared (BYA) utgjer ca4 711 m2. Av det totale tomteareal et som regulerestil tjenesteyting (12 900
) utgjer dette ca 36,5%.

Helse- og velferdssenter:

Helse- og velferdssenteret skd i tillegg til sykehjem og omsorgsboliger inneholde dagtilbud, aktivitetssenter,
dagrehabilitering og base for hjemmetjenesten. | forbindelse med aktivitetssenteret vil det etableresen
bydelscafé og diverse servicefunkgoner.

Det er foredit en organisaring av bebyggese og funkgoner, basart pa en skissestudie som er utarbeidet
av HUS arkitekter AS.

[llustragon av samlet bebyggel se sett fra ser-gst. HUS Arkitekter AS.

En viktig premiss for planarbeidet har vaat at det skulle innpasses 64 sykehjemsplasser pa omradet. Daglig
drift og intern logistikk har vaat avgjerende premisser for organisering av ny bebyggelse. Sykehjemmet vil
bli plassert i to nye flgyer mot vest og sar. Mellom flayene vil det bli etablert en inngjerdet sansehage.
Omsorgsholiger er i hovedsak tenkt plassert som ny bebyggelse mot Lade Allé.

Bebygge sen langs med Lade Allé har en viktig funkgon som steyskjerm for det gvrige omradet og vil ogsa
bidratil en oppstramming av vegstrukturen.

Antalet omsorgsholiger vil utgjere totat 44. 30 av disse boligene leggesi ny bebyggelse mot Lade All€, 8
boliger i 2. og 3. etage pany vestflay til sykehjemmet og 6 baliger integreresi 4. etagei eksisterende
sykehjemsbygg.

Barnehagen
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Barnehagen planlegges etablert nord i hovedbygningen med et mindre tilbygg mot barnehagens uteomréde.
Hovedinngangen vil vagei plan 2, oppe ved dagens uteplass for kantinen. Terrenget mellom parkering og
hovedinngangen er noe bratt, og for & oppna universdt utformet atkomst ma akomststien gai en liten
dayfe som vig paillustrag onsplanen.

Persondinngang/administragon vil vagre pa plan 1, der dagensinngang til sykehjemmet er plassert.

Det leggestil rette for en 5-avddings barnehage (4 vanlige avddinger og 1 avdding for utebarnehage) og
det er satt av ared i trad med Trondheim kommunes arealkrav for barnehager.

Ekssterende bygning

Den eksgterende bygningen vil bevaresi sin helhet, men organiseringen av aktiviteter vil bli noe endret og
det vil vaae behov for noen innvendige ombygninger. Dette gjelder bl.a. atkomster og funkgoner som har
betydning for bygget som neermiljganiegg.

Bebyqgge sens plassering og utforming

Skissestudiet viser ny bebyggelse med 2 til 4 etager. Bebyggelse mot Lade Allé vil hamaks 3 etager for a
sikre gode lysforhold for det avrige planomradet. @vrig bebyggese vil forholde seg til hovedbygningen og
maks kotehayde vil vaare lavere enn denne. For afatil ngdvendige interne lesninger er bygninger for
sykehjem vist med fire etager (flay | @5t og i vest). Nadvendige tekniske ingalagoner og heishus ska ikke
vage hayere enn maks gesims pa eksisterende takoppbygg.

Universdl utforming
| et anlegg som vil bli brukt av en stor andd ddre, er universdl utforming en viktig premissog i utearedene
skd dle brukere hafull tilgjengdighet.

Alle blokkene skal ha heis fra parkeringskjdler til everste etage. Bade i parkeringskjeller og pa bakkeplan
vil det bli etablert parkeringsplasser for funkgonshemmede.

Planomradet er relativt flat, noe som legger til rette for god tilgjengelighet til felles uterom.

Uteareal

Intengonen er & bevare det dpne preget spesielt den store one plassen mot vest og etablere et felles
grentareal som skal brukes av hele hdse- og velferdssenteret. Det sikres en giennomgdende akse fra gt til
vest gjennom dette omradet. For aleggetil rette for mest mulig fleksible lasninger for utearedene er det
ikke satt skille mellom de ulike form&ene. Apenheten sikres gjennom byggegrenser og krav st i
reguleringshestemme sene.

Alle uterommene er forbundet med hverandre.

Pa eksisterende flgy mot vest samt pa ny vestflay vil det veare mulig & etablere takterrasser til opphold for
brukere og persona pa hel sesenteret.

| tillegg til felles uterom pa bakkeplan vil omsorgsholigene mot Lade Allé fa private innglassede balkonger
mot ser. Omsorgsholigene i vestflgy til sykehjem og i eksisterende bebyggelse vil ikke fa private balkonger,
men det vil bli etablert en felles takterrasse over planlagt vestflay og over eksisterende gymsa (vestflay
nord) som disse far god tilgang til.
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Uteromsregnskap

Samlet bruksared for omsorgsboligene utger ca4 300 n. | henhold til Trondheim kommunes
uteromsveileder for boliger ska 50% av bruksaredlet utgjare starrelsen pa samlet utearedl. Halve dette
aredlet ska settes av til felles opphold. Aredet ma oppfylle kvditetskrav som nevnt i uteromsveilederen.
Totat 2 150 m? utearedl ska avsettes for boligene, hvorav minst 1 075 m? ska vage felles ared pa
bakkeplan.

Det ared som mest naturlig tilfaller omsorgsboligene utgjer ca 1 700 n? pa bakkeplan (det mest
skygoefulle aredlet er da fratrukket). Totat utgjer uteared patak ca 800 m? og samlet felles uteared er
dermed 2 300 m?.

Det finnes ingen norm for utearedler for sykehjem og evrige del av helse- og velferdssenteret.

Turdi

Det skal etableres en turveg rundt omradet med utgangspunkt i de innregul erte gangforbindelsene pa vest-
og getsiden av anlegoet, dik at intengonen i kommuneplanens aredldedl om en turveg gjennom omradet
viderefares. Turvegen vil gi utkanten av barnehagen og knyttestil det eksisterende turvegsystemet.
Opparbeidelse av turvegen ligger som rekkefdgebestemme se til planen.

Uteared barnehage
Utearealet for barnehagen vil fagod tilgang til det store friomradet i nord.

Uteoppholdsaredet vil delvis omfatte et omréde som er vist som grennstruktur i kommuneplanens aredddl.
Tanken er &bevare mest mulig av eksisterende vegetasion og leggetil rette for en stor del "naturlig” ek.

Uteared til barnehagen vil vaae ganske kupert, men negmest bygningen vil det vagre noe flatt ared der det
er mulig & etablere lekeapparater. Samlet uteared for barnehagen utgjer ca 2 200 m2. Dette uteared et vil
vagetilstrekkdlig for ca 90 barn (24 m? per barn). Barnehagen vil ogsa kunne bruke evrig uteared i
sambruk med helse- og velferdssenteret.

Trafikklgsning
Det vil bli etablert to atkomster til omradet. Den nordvestre atkomsten er tenkt for besgkende til helse- og

velferdssenteret og barnehagen. Hovedinngangen til helse- og velferdssenteret og sykehjemmet er tenkt i
forbindel se med hovedatkomstplassen mellom nordre (eks sterende gymsalsflgy) og sendre vestfloy. Her
vil det etableres en snuplass dik at taxi og ambulanse ska ha god tilgjengelighet til hovedinngang.

Atkomstvegen i vest er dimengjonert med en bredde pa 6 meter for a sikre trygge snumuligheter for
parkeringsplassene langs med gaten.

Den gdtre atkomsten er tenkt som atkomst til parkeringskjeller (omsorgsboliger og helsesenteret) og for
vardleveranser til hdle anlegget. Bredden pa denne atkomstvegen er dimengonert til 6 meter for & unnga
problemer ved matende biler.

Etablering av to atkomster er etter gnske om a separere vareleveranser fra hovedatkomsten. Det er ogsa et
anske om a skille melom den " offiselle/done’ delen av anlegget — dit man gnsker alede publikum, og den
mer driftsmessige delen av anlegget med varelevering og nedkjering til parkeringskjeller.
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Atkomst myke trafikanter
Langs den gstre atkomsten er det regulert inn gang- og sykkelveg. Denne farer ut i friomradet og koblestil
turvegsystemet der, dik at det skres en atkomst til grannstrukturen som vist i kommuneplanens areddel.

Langs den vestre atkomsten vil det bli etablert fortau i direkte tilknytting til parkeringsplassene. Det er ogsa
sat av ared mot utbyggingsomradet for mulig etablering av dlé som vil understreke hovedatkomsten til
omradet. Fortauet kobles direkte mot friomradet dik at det er mulig & fortsette gangaksen inn i friomradet
med en turveg.

Parkering

P& bakkeplan, langs med atkomst til barnehage og helse- og velferdssenter, vil det bli etablert
besaksparkering til barnehage og hel sesenter. [llustragongplanen viser 23 plasser i tillegg til 6 plasser for
handikappede.

Fortau er tenkt etablert i direkte tilknytting til parkeringsplassene for & fa en trafikksikker l@sning for de
géende. Det er lagt inn areal for en trerekke pa 1,5 m, mellom fortau og ingtitugonsomrade.

Parkering til omsorgsboliger og evrig parkering til helse- og velferdssenteret skal foregdi parkeringskjeller
under bebygge sen.

Sykkelparkering
Det skal etableres minimum 70 plasser for sykkel parkering. Sykke parkering ska etableres naat
inngangene og mingt 50% skd etableresi parkeringskjdler eler under annet overdekt ared.

Avfdldgaing
Avfalshandtering skal leses ved at det etableres sgppelsug for omrédet. Systemet er kostbart & anlegge,

men driftskostnader vil bli lavere og miljabelastningen reduseres. Forel gpig kan sappelsug handtere kun
restavfal, men det jobbes med Igsninger som kan tadle frakgoner. Det gjer at det midlertidig ma settes av
plasstil containere for handtering av plast- og papp- og papiravfal ved f_ KV 2.

Panlagte offentlige anlegg

Nytt tverrsnitt for Lade Allé, er delvis regulert inn pa plankartet. Resterende del av Lade Allé blir regulert i
tilgrensende reguleringsplan. Hele veien og rundkjeringen sargst for planomradet er flyttet lenger mot
Sargst.

Mot planomradet fored s det etablert en gang- og sykkelveg med 3 meters bredde.

For asikre en grann buffer mot utbyggingsomradet, og muligheten for & nyetablere en sammenhengende
alé, er det satt av areal, med 4,5 meters bredde, regulert til annen veggrunn grentanlegg mellom ny

bebyggelse og gang- og sykkelveg.

Busdomme
Etter anske fra AtB er busshol deplassen utvidet i lengde. Innenfor regulert bussomme vil det na vaae plass
til oppdtilling av 4 busser.

Tilrettelenging for barn og unge

Hoveduteomradet er i farste rekke tilpasset eldre som vil bruke helse- og velferdssenteret. Det er derfor
ikke planlagt lagt til rette for barn og unges aktiviteter innefor planomradet, med unntak av barnehagens
uteared. Felles hage vil imidlertid utgjare en stor dpen plass der noe lek kan integreres med evrig opphold,
dik at besgkende barn har et aktivitetstilbud.
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Barnehagens |ekeared Vil vaaetilgjengdlig etter barnehagens stengetid. | tillegg utgjer det store friomrédet
0g skogen et stort naturlig lekeared for barn.

Planlagt gjennomfering

Utarbeidelse av forprogekt og grunnlag for totalentreprise vil bli gjennomfert varen 2011.

Rehabilitering av eks sterende bebygge se og byggestart nybygg er planlagt startet primo januar 2012. Ny
barnehage ska staklar for innflytting 1. august 2013. @vrig bebyggelse er estimert ferdigtilt ultimo 2013.

Virkninger av planfordaget

Planfordaget doner for utvidet sykehjemstilbud og etablering av omsorgsholiger og barnehage innenfor
planomradet.

Planford aget dpner for vesentlig heyere utnyttelse av planomradet enni dag, og legger opp til store
bygningsvolumer. Det har vaat et ma & opprettholde kvaitetene i omradet i form av dpne arel og mye
grent samtidig som planen legger til rette for en hay aredeffektivitet.

Reguleringshestemmel sene sikrer at det opprettholdes en dpen akse i est-vestlig retning.

De mest utsatte naboene ligger o<t for omradet. Sol- og skyggediagram for skissestudiet viser imidlertid at
solforholdene for naboer ikke vil bli vesentlig forringet.

ROS-andysen som er utfert har ikke pavist stor risiko ved noen av de undersakte hendelsene. Der det
likevel kan vaare hensiktsmessig a sgke avbgtende tiltak, vil dette bli ivaretatt i byggefasen. Dette er
ivaretat gjennom reguleringsbestemmel sene.

Sey og forurensng

Steyrapport for omradet er utarbeidet av Reinertsen AS og ligger som uttrykt vedlegg. Omradet neamest
Lade Allévil vaare utsatt for sty fra biltrafikk. Det anbefdes a ny bebyggelse far stayreduserendetiltak i
fasaden mot vegen Bebygge sen vil fungere som en stayskjerm for bakenforliggende areder, dik at dle
utearedler er beskyttet.

Stayrapporten er basert pa estimerte tall for ny boligbebyggelse sar for planomradet. Disse tallene er noe
usikre.

Forurensing i grunnen vil vaare en utfordring. Det ma lages en plan for forurensingdtiltak i forbindelse med
byggesaken. Dette er satt som krav i reguleringsbestemmel sene.

Naturforhol d/grennsiruktur

Omradet som fored as regulert til bebyggese og anleggsformd vil delvisliggei omrade vist som
grenngtruktur i kommuneplanens aredlddl. Barnehagen nord i omradet vil ga over grensen for grennstruktur
med ca900 m2 og i et gar ared for sykehjem og ny veg ut i eksisterende grennstruktur med ca 1 074 n.
Noe areal som er vist til bebyggelsei kommuneplanens aredldd blir ndregulert til friomréde (678 m?). Det
totale regnskapet for ared som gér ut i grennstrukturen er ca 1 310 2.
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Trafikksikkerhet

Det er laget et nytt tverrsnitt for Lade Allé som strammer opp vegstrukturenttil fordel for myke trafikanter.
Det vil bli etablert et nytt fortau langs med planomrédet. Rundkjeringen i gt vil faretil et mer oversiktlig
trafikksystem med bedre trafikkflyt. Det vil haen positiv innvirkning pa trafikksikkerheten.

Allmenne rekreag onsinteresser

Planomrédet grenser mot et friomréde som er et attraktivt turomrade. | kommuneplanens areddel er det
vig et fremtidig grentdrag og forbindelse pa estsiden av planomradet. Allmennhetens tilgjengdlighet til
friomradet er skret giennom en turveg i et som korresponderer med eksisterende tursti utenfor
planomradet.

Avveing av konsskvenser

En stor del av barnehagens utearedl er tenkt som omréde for naturlek (bruke naturen som lekeredskap),
noe som ofte gir Sarre utfordringer og spennende oppleve ser for barn samtidig som granngtrukturen
bevares. | tillegg er det regulert inn verdifulle tragr som ska bevares. Dette aredet vil derfor visudt sett
forbli en del av grennstrukturen. Barnehagens aredl vil métte gjerdes inn, men det vil bli etablert flere porter
dik a barnehagens lekeared Vil vagre et tilgjengelig lekeared utenfor barnehagens dpningdtider og tilferer et
positivt tilbud for barn og unge i neaomradet.

Plassbehovet for det nye helse- og velferdssenteret kan vanskelig |@ses uten a utvide aredet mot e, og for
aoppnaen atkomst i @st med nedvendige kvaliteter for mangvrering av varetransporter er aredl for
tjienesteyting og trafikkared lagt ut i omréde vist som grennstruktur i kommuneplanens aredlddl.

Adkomster til grannstrukturen er sikret pa begge sider av planomrédet og ulempen ved ata av friomrédet
anses ikke starre enn den samfunnsmessige fordelen dette innebaaer.

@konomiske konsekvenser for kommunen
Lindedlleen og fortauet langs Lade dlé ska skjettes av Trondheim kommune.

Radmannens vurdering og anbefaling

Kravet om flere sykehjemsplasser og omsorgsholiger enn da planen farste gang ble igangsatt har gjort at
man har méttet fire noe pa maene om & bevare omradets 3pne og granne kvditet, og romdige offentlige
uterom. Radmannen mener a man har kommet frem til en lesning hvor omradets servicefunkgoner blir
liggende synlige og lett tilgjengelige, og a omrédet virker inviterende for besakende. Samtidig er
dlmennheten sikret tilgang til friomrédet mot Ladestien.

Radmannen finner a planfordaget er tilstrekkedig grunngitt og dokumentert, er utfert i samsvar

med gjeldende lov- og forskriftsverk og sentrale planer og retningdinjer, med kommunens overordnede
planer og md for byutviklingen. Planen er utarbeidet i henhold til kommunens retningdinjer for
planfremdtilling. Planfordaget kan legges ut til offentlig ettersyn og sendes pa haring.

Rédmannen anbefder at planfordaget vedtas.

R&dmannen i Trondheim, 14.06.2011
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