Trondhem kommune

Saksframlegg

HAAKON VII'SGATE 127 AGA”

FORSLAG TIL REGULERINGSPLAN MED BESTEMMEL SER
SLUTTBEHANDLING

Arkivsaksnr.: 04/20673

Saksbehandler: Chrigtina Fdlesdd Brown
.21 Sett inn inngtillingen under dennelinja
Fordag til inngtilling:

Bystyret vedtar reguleringsplan for Haakon VII's gt. 12 som vist pakart i mélestokk 1:1000, merket
Bergersen Arkitekter AS senest datert 08.12.05 med bestemmel ser senest datert 09.02.06.

Vedteket fattes i henhold til pla+ og bygningdoven 27-2 nr. 1.

... Sett inn saksutredningen under dennelinja
SAKSUTREDNING

Sammendrag

Planomrédet ligger pa Lade, og omfaites av kommunedelplan for Lade, Leangen og Rotvoll. Omradet
foredas regulert til byggeomrader (forretning, lager og kontor), offentlige trafikkomrader (kjareveg,
gang/sykkelveg, annet vegaredl) og spesidlomrade (frisiktssone ved veg). Med unntak av eksisterende
kontorbygg mot nord-est vil eksisterende bygningsmasse pa tomten rives. Hensikten med planfordaget er a
legge il rette for ny handels- og kontorvirksomhet. Tillatt utnyttelsesgrad foredastil TU = 120 %.
Maksmum byggehayder er 14 meter i inntil 3 etager.

| tillegg anskes en viss andd dagligvarenanddl. Med bakgrunn i merknad gitt i farstegangsbehandling av
planforsalget — hvor det ble ytret bekymring for hvorvidt etablering av detajhandd (inkl. dagligvare) er i
tréd med intengonene i kommunede planen — velger man na & fremme regul eringssparsmd vedr. etablering
av Lidl (Haskon VII's gate 17). Behandling av denne saken ma derfor sesi sammenheng med
reguleringssparsmd et for Haakon VII's gate 17.

Bakgrunn

Planfordaget er innsendt 27.04.2005 av Bergersen Arkitekter as som fordagdtiller, pa vegne av
oppdragsgiver Haagkon VIl's gate 12 as. Komplett endret materiale forel& fra fordagsstiller 08.08.2005.
Bygningsrédet vedtok i mate 20.09.05 alegge planfordaget ut til offentlig ettersyn og haring. Siste vergon
av plankartet er datert 08.12.05 (saksvedlegg 1) med tilherende regul eringsbestemmel ser datert 09.02.06
(saksvedlegg 2).
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Eierforhold

Planomradet omfatter hele dler deler av fdgende eiendommer:
Adresse Gnr/bnr Hjemmelshaver Areal
Vegrunn 412/1 Trondhem Kommune 2923 m2
Vegrunn 412/298 Trondhem Kommune 176 m2
Haakon VII’s gt 10 412/253 Persson Norge as 1182 m2
Haakon VII's gt 25 412/269 Mdller Bil Eiendom as 633 m2
Haakon VII'sat 12 412/255 AGA AS
Haakon VII'sat 12 412/254 AGA AS 1889 m2
Haakon VII'sgt 14 412/256 Staten ved Forsvarsdept. 224 m2
Til sammen 24 034 m2

Planens hensikt

Planens hensikt er &leggetil rette for ny virksomhet i form av handel svirksomhet og kontor i et dlerede
fraflyttet industriomréde. Det leggestil rette for forretninger for varegrupper med noe starre aredbehov
(dik som hvitevarer og mabler) og noe dagligvarehandel. Hovedtyngden av eksisterende bygningsmasse
rives og kvartdet utformes helhetlig og etter kommunede planens retningdinjer. | tréd med

kommunede planen legges det til rette for en hgyere utnyttelse av tomten, samt bedre til rette for
fotgjenger/sykkdtilgjengdighet og sikrere avkjaringsforhold.

PLANPROSESS

Samr &d- og medvirkningsprosess

Igangsetting av planarbeidet ble kunngjort i Adresseavisen 12.05.2004. Det kom ikke inn merknader pa
grunnlag av annonsen. Planomradet er etter gnske fraplan- og bygningsenheten utvidet til ogsa & omfatte
tilgrensende del av Haakon VII’s gate og Lade Allé. Dette gatearedet var ikke med i kunngjaringen.
Naboer er vardet om dette. Naboer og gjenboere ble vardet om igangsait regulering i brev av

07.06.2004. Likeledes ble berarte parter i henhold til da gjeldende vardingdiste vardet med likelydende
brev 07.06.2004. | en gjennomgang med plan- og bygningsenheten februar 2005, ble det pdpekt at det var
enskelig a sende varsd il flere berarte parter. Disse ble sendt ut 16.02.2005. 1 tillegg er to av naboene
vardet spesidt om at planomrédet er utvidet til & omfatte hele gatetversnittet dik at gang/sykkelveg bergrer
deres eilendom.

Fordagsdtiller har forsekt & etablere kontakt/mete med ale naboer, men har etter flere forsgk ikke greid a
fatil en avtae om mete med nabo 412/269 Mdler Bil Eiendom as (nd Sektor Eiendom as).

Inngpill til planen fer far ste gangs behandling
Sammendrag av merknader i samrédsrunden, og fordagsdtillers kommentarer til innspillene fager nedenfor.

Naboer:

Trendelag Margarinfabrikk (gnr. 412/bnr. 243)

Tiltakshaver har hatt 2 meter med Trendelag Margarinfabrikk. | lokaene pa denne eéendommene foregar
negingsmiddelindugtri | form av sildeprodukter mm for Mills as. Bedriften var i utgangspunktet negativertil
endringer pa naboeiendom, og spesidlt til etablering av en ny lokagate tett pa sine bygg. Holdningen
begrunnesi a nye EU-regler i framtiden kan bli strengere mht kraw til luftkvaitet mm.
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Etter endring av denne veien til gang-/sykkelveg er bedriften noe mildere stemt. Nabo har fétt oversendt
Illustirag onsplan og bestemme <.

Kommentar:

Forholdet til nabo er godt tatt hensyn til ved at hovedatkomster til forretninger er lagt sa langt
unna denne nabo som mulig. Det er ogsa tatt hensyn til nabo ved at nye tiltak, som offentlig gang-
og sykkelveg, ikke bergrer naboeiendom, men i sin helhet er lagt pa tiltakshavers grunn.
Gangveien med tilliggende grentareal og planlagte trerekke danner en naturlig ” buffer sone”
mellom aktivitet pa tiltakshavers eiendom og nabo.

Planlagt aktivitet mot nabo er varetransport. Frekvens fra forelgpig leietagere er oppgitt til i
gjennomsnitt ca 2 vareleveranser i deggnet, pa den siden av anlegget. | tillegg vil det trolig bli noe
aktivitet knyttet til vareutlevering. Oppsamling av returvarer mm er forutsatt lgst i bygning.

| forhold til sparsmal om luftforurensning og naeringsmiddel produksjon kan ikke tiltakshaver se at
tiltaket skaper nye problemer for nabo. Tidligere aktivitet pa eiendommen med
gassproduksjon/distribusion hadde ogsa et vesentlig omfang av transport.

Persson Norge as (gnr. 412/bnr. 253)
Tiltakshaver har hatt et mete med Wist last og Buss as, ved Bjarn Hellem som ogsa representerer
hjemmelshaver Persson Norge as. Persson Norge as har ingen merknader til de planer som foreligger.

Kommentar:

Forholdet til nabo er godt tatt hensyn til ved at tiltakshaver har hatt en Igpende dialog med nabo i
planprosessen. Nye avkjaringer til eiendommene er samkjert og avkjering til nabo fra lokalgate er
medtatt i planen. Lokalgaten blir liggende fra 0-2 meter over hovedplanet for denne eiendommen.
Ved avkjgringen er hgydeforskjellen ca 1 meter. Byggegrensen for nordligste bygg pa AGA- tomten
er satt med utgangspunkt i eksisterende bygg hos Wist, slik at man volummessig og arkitektonisk
kan oppleve en ryddighet og sammenheng mellom anleggene, ogsa ved framtidig utvikling av
naboei endommen.

Offentlige indanser:

Ser- Trenddag fylkeskommune, enhet for regiond utvikling

| brevs form har fordagsdtiller fatt tilbakemelding pa a omrédet ikke kommer i konflikt med almenne
friluftsinteresser. Det er heller ikke registrert automatisk fredede kulturminner i omradet. Det minnes om
den generdlle aktsomhetsplikten etter § 8 i Kulturminneloven dersom en ved opparbeiding skulle stete pa
noe spesidt i grunnen.

Trondheim Byteknikk

Fordagsstiller har hatt kontakt pa tif/mail med Tone Furuberg, Trondheim byteknikk. Hun kunne opplyse
om at omrédet er avmerket pa aktsomhetskart forurenset grunn, og anbefate oss ata kontakt med
Rambgdl| as for & fa ytterligere dokumentagon.

Kommentar:
Tiltakshaver har i etterkant bestilt en rapport fra Rambgll som oppsummerer tidligere
grunnunder sgkelser pa eiendommen. (se utrykt orienteringsvedlegg 10)
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Sykligtenes landsforening

Syklistenes landsforening, ved Berry Van Den Bosch ble vardet et stykke ut i planprosessen, og ga
umiddelbar tilbakeme ding med mye informagon om begrepsbruk og utforming av sykkelveler. Hun
presiserte at det var viktig a etablere sykkelveger med separate fortau.

Kommentar:

Fordagsstiller mener det er mye god informagjon i tilbakemeldingen fra Syklistenes Landsforening.
Veilederen det visestil vil bli benyttet ved videre detaljprogjektering av anlegget.

Kommunedel planens anbefalinger falges, og langs Haakon VII’s gate blir det anlagt sykkelveg med
separat fortau. Prosjekterende anbefales a ta kontakt med Syklistenes Landsforbund vedr grende
detaljutforming av lyskryss mm da de gjerne vil ha mulighet til & pavirke endelig lasning.

Trondheim bydrift

| forbindelse med varding har Trondheim bydrift ingen kommentar til planen.

P4 et senere tidspunkt i planprosessen ble det tatt kontakt med Sissel Hovin vedragrende bredde pa
gangveg i nord. Tilbakemelding ble gitt med enske om minimum 3 m bredde pa gangvel og 0,5 meter
buffer pahver side.

Kommentar:
Bredde pa gangveg er regulert som gnsket.

Far stegangsbehandling
Bygningsrédet behandlet reguleringsfordaget i mete 20.09.2005, som sak 0165/05, og vedtok alegge
fordaget ut til offentlig ettersyn samtidig som det sendes pa haring, med fa gende endringer fer utlegging:
1. Maksmum andd forretning settestil 50 %.
2. Alleforretninger ska hainngang i 1.etg som er rettet mot gate dler uteplass.
3. Formalet bevertningssted tas u.
4. Maksmum ande bakkeparkering endresiht. kommunede planens bestemmel r.

Falgende flertallsmerknad av Ap, SV, Sp, PP og Kirf fager saken:

Merknadsstillerne er bekymret for at det i planforslaget er foredatt ei blanding av vanlig
detaljhandel, inkludert dagligvare, og mener detteikke er i trad med intensjonen i kommunedelplan
for Lade, Leangen og Rotvoll. Merknadsstillerne frykter etablering av kjgpesentre utenom
senteromradene, noe somikke er i samsvar med kommunedel planens retningslinjer om areal for
forretninger med noe sterre arealbehov.

Planfordaget 1a utetil haring i perioden 29.09.05 — 31.10.05. Utlegging til offentlig ettersyn ble kunngjort i
Adresseavisa 29.09.05. Bergrte naboer, parter og heringsinstanser ble samtidig vardet i brev av
28.09.05. Det har i heringsperioden innkommet 5 merknader (se orienteringsvediegg 7)

Hearingsuttalelser og merknader:

Fylkesmannen i Sar-Trendelag, brev av 26.10.2005

Fylkesmannen bemerker a kommunens inngtilling om & redusere anddlen forretning fra 70 til 50% gjer
fordaget i trad med kommunede planen for Lade, Leangen og Rotvall.

Fylkesmannen ber om at relevante henddser i risiko og srbarhetsanalysen (ROS-andlyse) for Lade,
Leangen og Rotvoll blir gitt en vurdering i forhold til samfunnsmessge konsekvenser i enddlige plan.
Fylkesmannen har for avrig ingen andre merknader til planfordaget og fagelig ingen vilkar for
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egengodkjenning.

Kommentar:

Andelen forretning i planforslaget reduseres fra 70% til 50% i trad med bygningsradets innstilling
dik at planforslaget na er i samsvar med kommunedel planen for Lade, Leangen og Rotvoll.

For evrig har tiltakshaver gjennomgatt ROS-analysen og kommet fremtil en rekke vurderinger i
forhold til en rekke mulige hendelser. Konklusjonen i flertallet av forholdene er at tiltakshaver har
ansvar for & engasjere radgiver/konsulent somivaretar disse hensyn i detaljprosjektering. (se
orienteringsvedlegg 6)

Sar-Trenddag fylkeskommune, brev av 10.10.2005

Sar- Trendelag fylkeskommune vurderer det til & vagre relativt liten risiko for a planen vil kommei konflikt
med automatisk fredede kulturminner. De minner imidlertid om den generelle aktsomhetsplikten etter 881
kulturminneloven. For avrig har de ingen merknader til planfordaget og fagedlig ingen vilkar for

egengodkjenning.

Statens vegvesen , brev av 20.10.2005
Vegvesenet har ingen merknader til planfordaget.

Borettdag Lade Allé 72, brev av 31.10.2005

Borettdag Lade Allé 72, ved styreleder @yvind Solberg, uttrykte bekymring for gkt stay og trafikk som
fage av planfordaget. Borettdaget ber om at planene for den nye lokalgaten fra Lade Allé mot Haakon
VII's gate revurderes. Dersom dagens planer realiseres ber de om at det bygges fartsdemperei Lade Allé
fraRingvetil Haakon VII’'s gate da det alerede kjares for fort her og fartsgrensen ikke overholdes.

Kommentar:

Den fored atte plassering av ny lokalgate er i trad med kommunedel planen for omradet. Tidligere
var lokalgaten foreslatt gjennomgaende men i revidert kommunedelplan er det kun foreslatt nye
gang- og sykkelveger mellom Lade Allé og Haakon VII's gate i denne delen av planomr adet.
Tiltakshaver mener at utbyggingen av AGA-tomten ikke vil gi en betydelig gkning i trafikk i Lade
Allé utover gkt |okaltrafikk da utbyggingen delvis vil veare et tilbud til lokalmiljzet.

Forsvarsbyqg, brev av 28.10.05
Forsvarsbygg har ingen innvendinger mot at det planiegges og bygges gang / sykkelveg langs Lade Allé,
ogsader ddl av gang/sykkelveg blir liggende pa Forsvarets eiendom.

BESKRIVELSE AV PLANOMRADET

Planstatus

Kommuneplanen

| kommuneplanens aredldel 2001 - 2012 er omradet angitt som framtidig bybebyggelse og
avlastningssenter for handdl.

Kommunedeplan for Lade, Leangen og Rotvall

Planomrédet (benevnt som N12) er vist som negiingsomrade med forretning og ligger i avlastningssenteret
paLade. Det kan tillates etableret kontor, forretning, lager, lett industri og tilsvarende nagingsvirksomhet
innenfor planomradet. Maksima tillatt utnyttel sesgrad for omradet er TU = 120 %. Maksmum
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byggehayder er 4 etager dler 14 meter. Kommunedd planens retningdinje pkt. 5.3 Ser a ” Intengonen
er at disse arealene fortrinnsvis skal gi plass for forretninger for varegrupper med noe sterre
arealbehov (som mabler, hvitevarer, og lignende) og ikke kjapesenter.”

Gjeldende regulering
Omrédet er i dag regulert til industri/lager gjennom reguleringsplan R - 634 n.

Tilgrensende detaljplaner eler detdjplaner under arbeid for tilgrensende omréder

Det arbeides med reguleringsplan for Bromstadveiens forlengelse. Det er tait hensyn til denne planens
avgrensing dik a den sammenfaller med fordag til ny reguleringsplan. For gvrig pagdr det
reguleringsarbeid flere steder i omradet, deriblant regulering av hele Hagkon VII's gate, samt tvers over
veien ved Haakon VII’s gate 25 (angitt i kommunede planen som omrade for senteromréde Leangen) og
pa skra ved Haakon VII's gate 27 («Hangaren»).

Beliggenhet og avgrensing

Planomradet omfattes av 2 eélendommer med tilstetende gatenett pa den tidligere Norgas/AGA-tomten, pa
Lade. Planen er avgrenset dik at den inkluderer ny lokagate mot vest, gang/sykkelvel mot nord,
gatetverrsnitt Lade Alle mot gst og gatetverrsnitt samt nytt lyskryssi Haakon VII's gate mot sar.
Planomrrédet er til sammen 24.034 n¥. Dette inkluderer b&de byggeomrédet og trafikkarealer.

Eksisterendeforhold

Dagens arealbruk og bygninger

Planomradet har inntil utgangen av 2004 vaat benyttet til industriformd som lager og distribugonssenter for
Norgas’AGA. Denne virksomheten er na flyttet og produkgons - og lagerlokaler knyttet til virksomheten
star tomme. Vakthus og lagerskur har en karakter av midlertidighet og har ingen verdi. Produkgonshallen
har en viss verdi som bygning, men er vanskelig & bevare satt i forhold til kommunedel planens krav om &
legge bebyggeseni formagrensen. Eksisterende kontorbygg i 2 etager er av god bygningsteknisk kvalitet
og er utleid til kontor og forretning.

Tilstgtende arealer s arealbruk og bygninger

Tilstetende eendommer er i dag benyttet til forretning/industriformd. Mot vest ligger Wit as;
verkstedhaller for starre transportkjaretay. Mot nord ligger Trendelag Margarinfabrikk som produserer
Sldeprodukter mm med distribugon til hele landet. Mot gt ligger et tidligere lagerbygg for forsvaret som
naer lagt ut for salg. Mot sar holctt tidligere Mdler bil til. Her er nd en d-varebutikk, men omradet er
under utvikling med tanke pa afatil et senteromrade Leangen som vist i kommunede planen.

L andskap, solforhold, estetisk og kulturell verdi

Eiendommen er fla, trolig som resultat av engang péfylte masser dik a den mot vest har et fal fra0-2
meter ned til naboeiendom. Eiendommen har ingen betydelig vegetagion, kun 2-3 enkeltstdende tragr av
vanlig serrelse og karakter. Eiendommen inngdr som en del av den store Laded etta far landskapet gradvis
heller ned mot Rotvoll og har kun estetisk og kulturell verdi som en del av denne helheten. Det er gode
solforhold pa omrédet.

Grunnforhold

Grunnforhold er tidligere undersgkt av Kummengje (na Rambgll). Se vedlagte rapport.

Rapporten konkluderer med a det generelt er meget gode grunn- og fundamenteringsforhold pa tomten
med unntak av sarvestre hjarne (sone 4).
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Miljeforholdene i omradet er delvis registrert pa kommunens " Aktsomhetskart forurenset grunn”. Aredene
som omfattes av innsendte planfordag er ikke avmerket pa aktsomhetskartet som falger fordaget til
kommunedelplan. Ved henvenddse til miljgenheten , Trondheim kommune ble det oppgitt at det fantes et
eget aktsomhetskart for omradet. Rambgll har ogsa kommentert miljatekniske forhold i grunneni sin
rapport, og pdpeker a deler av tomten bestar av fyllmasser og at det er sannsynlig at disse massene kan
vage forurenset.

Bebyggelsesstruktur, byplanhistorie, arkitektonisk sserpreg

Tomten ligger innenfor et sarre omrade som tidligere ble benyttet til flyplass. Deler av dagens gatenett er
spor etter flystripe og taksebaner. Omradet har i dag en noe tilfeldig bebygge sesstruktur med store og
mindre bygninger liggende rundt et lesse/losse omrade. Eksisterende produksionsbygg har et karakteristisk
hjerne (gasstank) mot sarest. Bebyggelsen har ingen direkte sammenheng med nabobygg eler gatelgp. Det
er hdler ingen arkitektonisk sammenheng mellom disse.

Eksisterende bebyggelse og dagens grad av utnytting

Eksisterende bygninger innenfor planomrédet er alei hovedsak oppfert for Norgas pa dutten av 70-talet
0g begynnelsen av 80-tdlet i forbindelse med gassdistribugon. Denne virksomheten ble flyttet i 2004, og
lokalene har siden da stétt tomme med unntak av et bygg som er leid ut til kontorer og forretning.
Kontorbygget pa 2 etg er av god kvalitet og gnskes beholdt av fordagsstiller. @vrig bebyggelse er av
varierende kvalitet og har varierende grad av mulighet for og nytteverdi med hensyn til gjenbruk.
Bygningene er ikke anfert som bygninger med antikvarisk verneverdi dler arkitektonisk ssarpreg. Dagens
utnyttelse av tomten: ca’5.150 nt bruksareal pé tomtearea 18.950n7 gir en TU pé 29 %.

Trafikkforhold: kjereatkomst, veisystem, vegtype, vegkapasitet,

Planomradet har i dag kun atkomst fraLade Alle. Hovedatkomstvel i omradet er Haskon VII's gate, som
er en 4-feltsvel med total bredde 12 meter. Velbredden gir i seg selv mulighet for stor kapasitet, men
tilstetende veier samt en rekke mindre avkjaringer gir en vanskdlig trafikksituagon. Spesidt for de som
kjerer ut fra eiendommene langs Haakon VI1's gate er det problematisk a krysse veien. Tomten er i dag
kun omgitt av kjareveier med et smdlt fortau. Fortauet er lite attraktivt for gdende og omradet er heller ikke
tilrettelagt for sykkeltransport.

Stay- og luftforurensning

Sty og luftforurensning fra trafikken i Haakon VII's gate kan vaare et problem i omradet og ma hensyntas
ved ny bebyggese. Miljgenheten i Trondheim Kommune har patelefon bekreftet a de ikke har behov for
akomme med innspill til planen utover forskriftenes krav. Det er ikke foretatt stay- og
luftforurensningsmdlinger i forbindelse med dette planarbeidet.

Energiforsyning
Omradet er innenfor konsegonsomrade for fjernvarme.
BESKRIVELSE AV PLANFORSLAG

Arealbruk
Aredbruken forddler seg pa fagende formd:
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| vedlagte arealoversikt (tilhgrende revidert illustrasonsplan av 08.12.05) over T-BRA er gnsket arealdisponering vist som falger:

Etage | Formd Ared inkl i TU | Areal somikke | % andel av TU
inkl.i TU 19.656m2
Kjeler | Parkering 2500
l.etg Parkering pa bakkeplan Sum 1.854
forretning og kontor:
3B2m2
For forretning 25% av byggeomradet
utgjer 4095 m2*50%6=2048m2
For kontor 15% av byggeomrédet
utgjer 2948m2* 50%=1474m2
Parkering Nér det beregnes TU regnes 18m2 pr 9,5%
p-plass. 18* 103=2268)
DELSUM 184
kieller | Eksisterende bygg (arkiv) 295
Tekniskerom 0 500
l.etg Kontor eksisterende bygg 200
2.etg Kontor eksisterende bygg 475
Tilbygg kontor 200
eksisterende bygg
Kontor i 2.etg nybygg 4.326
3.etg Kontor i 3.etg nybygg 1.800
Tilbygg kontor eksisterende 675
bygg
DELSUM 7.971
Kontor
og arkiv 40,5%
kieller | Adkomst forretning 100
l.etg Nybygg nord 3430
Forretning Nybygg mot H7 1.987
Varegrupper 2.¢etg Nybygg nord 2493
med noestarre Forretning i 1.etg har delvis
arealbehov (som hgyder som regnes som 2
hvitevarer, plan
mgbler og Nybygg mot H7
hage/jernvarer)
DELSUM 8.010
40,7%
letg Nybygg mot H7 1550
Forretning Eksisterende bygg 275
Andre DELSUM 1.825 93%
var egrupper
Sum 19.660 3.000 100%

Forretningene som s langt er planlagt innenfor planomradet er i hovedsak forretninger for varegrupper
med noe starre arealbehov dik som mgbler og hvitevarer. Forretningene krever bade store aredler og
volum (heytlager), og stor fleksibilitet over tid med hensyn til oppdding i areder. Tiltakshaver planlegger
0gsa A etablere en dagligvareforretning pa 850m2 (1200m2 inklusiv lager m.m.) innenfor planomrédet. Pr.
i dag er ogsa en ddl av eksisterende kontorbygg utleid til forretningsvirksomhet som ferer gassprodukter og

hytteutstyr.
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Antall arbeidsplasser
| planfordaget er det beregnet alegge tilrette for ca 80 kontorarbeidsplasser og ca 100 arbeidsplasser
fordelt pa 2 skift (50 pr skift) i varehandd.

Bebyggel sens plassering og utforming

| reguleringsplanen er det lagt opp til en overordnet 3-ddling av volumene med en markant inngangssone
som ligger mellom 2 hovedvolum. For & oppfylle kommunedel planens intengoner er deler av bebyggelsen
lagt i formésgrense mot ve.

Tiltakshaver har som intengon & bygge opp et anlegg med en enkel og samtidig utrykksfull arkitektur, som
er fleksibel og godt tilpasset formdet. Det er lagt vekt paa gi anlegget gode og ryddige atkomstforhold
bade for kjgrende, syklende og géende. Fotgjengerareder og grentaniegg skal ha hgy opparbei delsesgrad
og materialstandard.

Grad av utnytting

Det er foredéit en tomteutnyttelse pa TU maksimum 120 %. Kommunede planen tillater en TU pa 120 % .
| denne planen vil en TU p& 120% tillate 19.656n7. Vist bebyggelsei 2 etager, en kontoretage (3.etg.) pa
ca 1.600n7 samt pabygg med inntil 1 etagje p& eksisterende bygg ligger innenfor en TU p& 120 %.

Dersom eksisterende bygg skal utvides forutsettes det at en starre andel av parkeringen legges under
terreng for & holde maksimalkravet paen TU pa 120 %.

Byggehayder

Byggehayder er fastlagt pa plankart. Det foredas en bebyggelse med 2 hgye etager, der inngangspartier
tillates arage hayere, inntil 3 etager. Det tillates ogsa oppfart en ared avgrenset tilbaketrukket kontoretage
I 3. etage.

Gesmshayder langs Haakon VI1I's gate og lokalgaten er it til 48,6 m. Det vil S fra 10-12 meter over
gateniva. Pa kontoretagien er maksimum gesimsheyde st til 52,6 meter, det vil s 14 meter over
hovedplatdet bebyggelsen ligger pa

Parkeringdasning

Trondheim kommunes parkeringsvedtekt for Trondheim, veiledende parkeringsnorm for sentrae bydder,
skal leggestil grunn for enddlig l@sning. Denne normen er mulig & oppfylle innenfor planomradet, men
forutsetter p-plasser i kjdler i tillegg til det som er tillat pa bakkeplan. Paillustragonsplanen er det vist p-
plasser som utgjer ca 3522m2. Maksmat 15% og 25% av samlet eendomsgrunn (inklusiv bebygd
aredl), for henholdsvis kontor og handels- og servicevirksomhet tillates benyttet til parkering pa bakkeplan
utomhus.

Det skd tilrettelegges p-plasser for bevegelseshemmede i negrheten av inngangssoner. Det er avsait 3
plasser for dette neamest mulig inngang vest og 4 plasser nag inngang est. 7 plasser av totalt 130 pa
bakkeplan utgjer 5,4%. Sammen med p-plasser for bevegelseshemmede i p-kjdler vil kravet i
parkeringsnormen pa minimum 5 % vagre oppfyit.

Det skd tilrettelegges for sykkeparkering i naa tilknytning til inngangssoner. Det ska opparbeides
minimum 50 sykkel parkeringsplasser for besgkende ner inngangspartier og minimum 30
sykkelparkeringsplasser for ansatte pa egnet sted. Det er ogsa mulighet for sykkelparkering ved sykkelveg
mot vest for gangatkomst via plassrommet.
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Falgende matrise gir en oversikt over planlagte p-plasser og plassering av disse:
Biler Vest for inngangssone

@t for inngangssone

P-kjeller

Sum

Vest for inngangssone

st for inngangssone

Sum

Inngang vest

Inngang @st

Ved sykkelvei mot vest

For ansatte, mot nord

Sum

P-plass
Bevegel seshemmede

Sykler

R G 8BV @RE RS

Rekr eas onsomr ader

Utearedler vil bli opparbeidet samtidig med bebyggelsen. Minimum 10 % av byggeomradet skal avsattestil
uteopphold. Aredlet inkluderer fotgjengerarealer og sykkelparkering. Byggeomradet er p& 16.398 nt. Av
dette er 1.845 n¥ avst til aredl som er egnet til opphold. Det vil § 11,2 % av byggeomrédet.

Hovedtyngden av uteopphol dsomrédet ligger tilknyttet innganger og plass mot sarvest. Tilknyttet innganger
tenkes etablert benker og lignende. Pa plassen vil det vaere rom for mange typer aktiviteter. Avgrensningen
av plasssommet skal utformes dik at den kan vaare bakgrunn for ulike aktiviteter, ogsalek. Mot
parkeringsanlegget | g5t er det tilrettelagt for etablering av 2 mindre plasser med vegetagon, benker, utstyr.
Ved eksisterende bygg er grentared ene sipass store a de er egnet for opphold. | forbindelse med
etablering av kontorer i 3. etage er det anskelig a etablere uteareder patak. Disse aredene kommer i

fillegg.

Infrastruktur
Infrastruktur vil bli opparbeidet paralelt med bebyggelsen Dette skres gjennom rekkef @l gebestemmel ser.

Kjarestkomgter, tilknytning til overordnet vegnett

Vesystemet er utformet i tréd med overordnet masetting i kommunede planen. Haskon VII's gate (H7)
utformes med 5,5 m gang og sykkelveg, en 3 m trottoar/grentsone mellom kjerebane og g/s vel, og med 4
kjrebaner pa 3 m. Det etableres lyskryssi mete mellom lokalgate og Haskon VII's gate. Lokalgate
utformes med 3 m fortau pa begge sider, 2 m trottoar/grentsone mellom kjerebane og fortau samt 2
kjarebaner a 3,5m. Lade Allé snevres noe inn og gis en profil i samsvar med Bromstadveiens forlengese.
Det vil s 5,5 m sykkelveg med separat fortau pa begge sider, en 3 m trottoar/grantsone mellom kjgrebane
0g g/sveg, og 2 kjerebaner 43,5m .

Atkoms og vardevering

Atkomgt til planomradet kjer frany lokagate og fraLade Allé. Frany lokagate mot vest ledes
besakgtrafikken til parkering via 2 ramper. En rampe farer ned til p-kjeller med ca. 100 plasser under
terreng. En rampe farer opp til p-plass ved inngang vest for ca. 40 biler. Mot gst etableres parkeringsplass
med plass for 63 biler. Dagens atkomst fra Lade Allé beholdes.

Varetrangport til det nordligste bygget er frany lokagate med egen avkjering. Vardleveransen til dette
bygget vil i snitt utgjere 1- 2 trailere pr degn, med leveranser i hovedsak tidlig morgen/formiddeg.
Vardeverans til nagingshygg mot ser vil vege fra ekssterende atkomst fraLade Allé og vil i snitt utgjere
2-3 lagtebiler pr degn, med leveranser i hovedsak tidlig morgen/formiddeg.
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Trafikkskkerhet: gang- sykkeltransport, skoleveg

Det vil bli opparbeidet gang/sykkelveg rundt hele omradet. Trafikksikkerheten vil ivaretas giennom
overordnede krav i kommunede planen og ved a vegvesenets velleder for vel og gateutforming leggestil
grunn ved videre progektering.

Vann- og avigp

Vann- og avlgpsanlegg knyttestil ekssterende ledningsnett. Eksisterende hovednett ligger langs Haskon
VII's gate og en forgrening krysser tomteomrédet i dag. | henhold til telefonsamtale med Trondheim
bydrift, vann- og avigp, 29.03.05, foreligger det ingen spesidle ingtalagoner pa eiendommene, kun vanlig

ledningsnett.

Avfdlsplan
Det vil bli utarbeidet planer béde for handtering av avfal i rivingsfasen i byggefasen og for drift av

bygninger. Vedrerende drift ansker tiltakshaver at depot for emballage og returvarer mm ikke ska faen
tilfeldig plassering rundt anlegget men lasesi innenfor bygningsstrukturen.

| duttbehandling av kommunede planen, gjorde Bystyret vedtak (pkt. 6) om at ” Ved utbygging i omréadet
over 1000m2 skal det vaae sgppelsug. Det kan gis dispensasgjon etter begrunnet sgknad.”

Pr. dags dato er grategi for gjennomfering av sgppelsug uavklart hos de ulike berarte kommunale enheter.
Arbeid med ny avfalsplan for Trondheim kommune er foregpig i Sn spede begynndse. Fordag til
planprogram og prosess skd fremlegges for politisk behandling i begynndsen av mars. Avfalsplanen antas
avaae en strategiplan som vil angi overordnede strategier og md vedrerende avfallsproblematikk samt
retningdinjer for senere bedutninger. Avfalsplanen antas fremlagt for politisk behandling senhasten 2006.
Videre antas det at det vil bli utarbeidet en gjennomfaringsplan basert pa avfdlsplanen. Ogsa denne planen
vil sannsynligvis bli politisk behandlet. Planlegging og gjennomfaring av sappelsug awentestil avklaring
vedr. sgppelsug er gjort. Fremtidig giennomfaring av sgppelsug innenfor planomrédet sikres gjennom
bestemmelse om dette.

Energiforsyning
Planfordaget er innenfor konsesjonsomrade for fjernvarme og forutsettes tilrettelagt for framticig

fiernvarme. Inntil videre vil anlegget kun hatradigond| d-forsyning.

Grunnforhold
Det er regigtrert fare for forurenset grunn i omrédet. Det er derfor mecttatt en bestemmelse om generell
aktsomhet ved bygging pa eiendommen.

KONSEKVENSER AV PLANFORSLAGET

Planlagt gjennomfering
Tiltakshaver gnsker oppstart detdjprogiektering og bygging sa snart reguleringsplanen er veditatt.

Konsekvenser for natur, miljg og landskap

Sey, luftforurensng

Med henvisning til kommuneded planen forutsetter planfordaget at det pa bakgrunn av den utnyttelsesgrad
som er foredét, og den vegkapasitet som er gitt ogsa er vurdert eventuelle gkninger med hensyn til stay og
luftforurensning.

En av naboenetil planomradet har uttrykt bekymring for ekt forurensning rundt sin eiendon virksomhet.
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For &imetekomme denne bekymring er al besekstrafikk vendt lengst mulig vekk franabo, dik a gkning i
belastning direkte mot denne nabo vil vaae inntil 2 trailerer pr degn, samt noe varehenting med personbil.
Dette anses som en lite betydelig gkning i trafikkforurensning maot denne nabo.

Forurensing i grunnen
Eventud| forurenang i grunnen vil fjernes fer utbygging.

Vegetason

Omradet er gjennom reguleringshestemmel sene sikret en hgy grad av opparbeiding med parkmessig preg
pa de grenne sonene. Det vil vage lite ared til rene grantareaer, men det vil bli plantet et rdlativt stort antall
trag i forbindelse med veganlegg og grentsone som vil gi et pogitivt tilskudd miljgmessg. Randsoner
beplantes og fotgjengersoner og plasser ska ha vesentlige inndag av grent.

Samfunnsmessige konsekvenser

Trafikk og trafikks kkerhet

Haakon VII’s gate er en 4-fetsvei og har pr. i dag en relativt hey trafikkbelastning med ADT pé.ca
15.000. Innferingen av lyskryss og loka gatestruktur vil gjare avkjerse sproblematikken enklere, og
muligensfaretil en Sarre fordding av aktiviteten. Samtidig vil etableringen av nye negingsareder medfare
en gkning i antall kjeretay. Tiltakshaver forutsetter a& kommunede splanens vurdering av utnyttelsesgrad for
omradet er basart patrafikkanayser som tilsier at dette gir en akseptabel trafikkmengde. Med henvisning
til kommunede planen forutsetter planfordaget a det er tilstrekkelig kapasitet pa veinettet.

Innenfor planomradet tas det sikte pa & hovedsaklig etablere forretninger med varegrupper med noe starre
arealbehov (som mabler og hvitevarer). Denne type forretninger genererer mindre trafikk enn ordinae
detajhandd. Noe detdjhandd i, form av dagligvare, forutsettes ogsa etablert. Trafikken i omrédet vil gke
noe som fage av utbyggingen, men det antas a de fleste kunder til anlegget vil vaare kunder som likevel
befinner seg i omrédet (det vil s som ikke bidrar til en vesentlig gkning i ADT), kunder som skdl til andre
ekssterende forretninger eller kunder som bor i omrédet og handler pavel fraandre gjgremd. |

handd sanalysen for kommunede planen (vedlegg kapitd 5.5, s. 104-107) uttales det at matvarer og
plassvarer (bil, mgbdl, elektro, osv) utgjer alerede en stor andel av omsetningen pa Lade/Leangen. Videre
anmerkes det pa generdlt basis at handeltilbud for matvarer har hay avstandsf@somhet.

Med bakgrunn i dette er det ikke gjort beregninger av gkning i antall personbiler pr. degn. Antall
vardeveringer pr dagn er det gjort et overdag over. Det er gjort en vurdering av behovet for varetransport
til omrédet. Inntil 5 trailere/lastebiler pr degn ma paregnes.

Trafikksikkerheten i omrédet styrkes ved etablering av loka gatenett og lyskryss. Samt tydelige
atkomstforhold og separering av kundestkomst og varetransport. Likeledes blir Stuagonen sterkt
forbedret for myke trafikkanter ved at Haakon VII’s gate utvides med sykkelveg med separat fortau pa
begge Sder dik det er forutsatt i kommunede planen.

Rekreas onsinteresser, barn- og unges interesser

Det legges ikke tilrette for store uteoppholdsarealer innenfor planomradet da dette ikke anses som
hensktsmessg. Det legges derimoat til rette for flere mindre oppholdsplasser i forbindelse med aktivitetenei
omrédet. For kontorer i 3 etagje forutsettes det etablert "kontorhager” fortrinnsvis som et skjermet rom
som vigt i modell. For forretningsvirksomheten planiegges romdige fotgjengersoner i forbindelse med
innganger og parkeringsaredler. Plasser, gangsoner og inngangssoner har gode solforhold og vil bli
tilrettelagt for dle brukergrupper med grentareal, benker mm. Det er ikke avsatt eget omrade for
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lekeutstyr, men plassen mot vest vil kunne utstyres med ingtalagoner som er egnet for flere formd, bade
opphold og lek. Det er dlersi barn og unges interesse at det tilrettelegges for gang/sykkelveg pa 3 av
sidene som omkranser planomradet.

Bevegd seshemmede og orienteringshemmedes behov for tilgjengdighet
vil bli vektlagt bdei utvendige anlegg og i bygninger.

Byform
Planomrédet omfatter et helt kvartd dik at det er mulig & gi bebyggelsen et enhetlig preg, der omradet

tydelig framstar som ett kvarta, innenfor en sterre (framtidig) helhet dik kommunede planen har som
intengon. Ved alegge hovedtyngden av bebyggelsen i formasgrensen mot Haakon VII's gate og lokalgate
oppnds en tyddlig definigon av kvartalet. Mot vest etableres en atkomstplass som avgrenses visudt dik a
oppfatelsen av kvartaet forsterkes. Den visuelle avgrensningen bidrar ogsatil atone ned p-plassen og
framheve hele plasssommet i forbindelse med inngangen. Plasssommet faler ned mot Haakon VII's gate og
overgangen mellom gateffortau/plass |eses med brede trapper. Sik formidies det tydelig at dette er en
atkomstplass ogsa for gdende, med et visst urbant preg mot serast.

Bebyggelsen har atkomst bade fra gt og vest. Atkomstmenster er tydelig definert og overflateparkering er
delt opp i 3 definerte plasser som ale omkranses av parkmessige ingtalagoner. De tyddig definerte
plassene er ogsa med pa & forsterke inntrykket av omrédet som et klart definert kvarta. Flere atkomster
gir ogsaliv til flere deler av kvartaet og en unngdr lzsningen med forsidelbakside som ikke dlltid er like
heldig visudt st i forhold til omgivelsene.

B der

P& grunn av virksomhetenes behov for ekstra stor etasiehgyde er det ikke rom for mer enn 3 etagjer
innenfor kommunedd planens rammer. Av hensyn til nabobebyggelsen, som pr i dag domineres av 2 etages
bebygoelse, er 3. etage tilbaketrukket. Den nye bebyggelsen, vil pa grunn av haye etager, i volum
oppfattes som 3 etager mot tilstetende eiendommer. Avstanden til nabobebyggelse er derimot sa stor at
dette ikke vil virke patrengende. En ma ogsa forvente at nabobebyggelsen vil kunne gke i omfang ved
framtidig utvikling av eiendommene i tréd med kommunede planen.

Konsekvenser i anleggsfasen
Det antas aikke fa starre konsekvenser i form av sty dler trafikkbelastning i anleggsfasen enn normal
anleggstrafikk. Nadvendige tiltak for & begrense sty og trafikkbelastninger vil bli iverksatt i henhold til

reguleringshestemmelse.

@konomiske konsekvenser for kommunen

Gjennom rekkefd gebestemmel ser er det forutsatt at en rekke forhold vedrerende infrastruktur skal vaae
giennomfart far bebyggelsen kan tasi bruk. Tiltakshaver forutsetter at de gkonomiske konsekvensene av
dette bade for kommunen og tiltakshaver blir avklart og formalisert gjennom en utbyggingsavtae.

Vurdering

Endringer av planfordaget i etterkant av offentlig ettersyn.
Planfordaget er ndendret i tréd med vedtaket i Bygningsrédet/det faste utvalg for plansaker 20.09.05.
1. Andd forretning:
Andel forretning er blitt redusert fra 70% til 50% , i samsvar med kommunede planens retningdinje
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pkt. 5.3; «Andel av forretning i disse naaringsomradene ber ikke vaare starre enn 50% av
utbyggingspotensialet for hvert felt/kvartal.» Forretningsarealet er dermed redusert med 3.765
m2.

2. Alleforretninger skd hainngang i 1.etg Som er rettet mot gate eler uteplass
Retningdinje 85.3 i Kommunede planen Ser a «Alle forretninger skal hovedsakelig liggei 1.
etage og alle forretninger skal ha innganger rettet mot gater eller uteplasser.» Tiltakshaver
ansker & opprettholde fordaget om et sentralt inngangsparti, i og med a en stor andel av
parkeringsaredlet leggesi parkeringskjeller og fordi de mener at det er ulogisk atilby en kunde
parkeringsplassi p-kjdler uten akunne forflytte seg internt i bygget fra p-kjeleren. Videre
argumenterer tiltakshaver med a i og med a forretningsandelen i planfordaget na reduserestil
50%, vil hovedtyngden av forretningene i anlegget hainngang fra 1. etage og sann sett vaaei
samsvar med retningdinjen i kommunedelplanen. Tiltakshaver ensker imidlertid &imgtekomme
kravet ved a «legge tilrette for en fleksibilitet i byggetsinfrastruktur som gjer det mulig &
med enkle grep etablere innganger fra gatei fremtiden. Dette skal ogsa komme til uttrykk i
fasade slik at progektet tilfares den kvaliteten somligger i kommunedel planens intensjon.»
Det dtilles krav om dokumentagon av dette i bestemmelseng, jf. 84.3. Radmannen aksepterer
fordagsstillersfordag til lasning og er tilfreds med at leggestil rette for parkeringskjeller og
gateinnganger.

3. Formdet bevertningssted tas ut:
Tiltakshaver mener a det bar vaare rom for atillate et begrenset ared for sarvering mot plassen
mot servest bla. "for & understreke dens betydning og bidratil at den f&r en verdi utover det avaae
atkomstrom og p-plass’, og rédmannen gir oning for at det kan tillates et mindre bevertningssted
innenfor F1. jf. Reguleringsbetemmelse § 4.2.

4. Maksmum andd bakkeparkering endres iht. kommunede planens bestemmel ser:
Tiltakshaver tilpasser seg bygningsrédets krav og reduserer antall parkeringsplasser pa bakkeplan i
tré&d med redukgonen av andelen forretning.
Maksimalt parkeringsared pa bakkeplan blir da som fager:

For forretning: Maks 25% av bygeomréde, dvs. 2048 m2 ved 50% ande forretning.
For kontor: maks 15% av byggeomrade, dvs. 1474 m2 ved 50% andel kontor.

Samlet parkeringsareal pa bakkeplan kan da maksmalt utgj gre 3522m2.
23 parkeringsplasser er derfor fjernet og erstattet av fotgjengerarea og grantaredl.

Falgende flertallsmerknad fra Ap, SV, Sp, PP og Kirf ble vedtatt & falge saken:

Merknadsstillerne er bekymret for at det i planforslaget er foresatt ei blanding av vanlig
detaljhandel, inkludert dagligvare, og mener dette ikke er i trad med intensjonen i kommunedelplan
for Lade, Leangen og Rotvoll. Merknadsstillerne frykter etablering av kjgpesentre utenom
senteromradene, noe somikke er i samsvar med kommunedel planens retningslinjer om areal for
forretninger med noe sterre arealbehov.

Kommunedelplanensintengon er at etablering av kjgpesenter fortrinnsvis legges til senteromrédene. Det
skillesikke patype handel innenfor negingsomréder hvor det tillates etablert noe forretning, men
retningdinjene pdpeker a disse omradene fortrinnsvis skal gi plass for handel med noe starre arealbehov,
som f.eks. elektro, mabler og tepper, med mer.

Tiltakshaver gnsker fortsatt etablering av en dagligvareforretning. Radmamen foredar & sette et tak pa
1000m?2 for etablering av dagligvarehandel innenfor planomrédet.

Konklugon
Planfordaget er det farste langs Haakon VII's gate som vil bli vedtatt etter ny kommunedelplan for Lade,

Saksfremlegg - arkivsak 04/20673 14
17734/ 06



Trondhem kommune

Leangen og Rotvoll. Planfordaget er i hovedsak i samsvar med kommunede planen og

kommunede planens intengoner ansesi tilstrekkelig grad ivaretait. Det er pogtivt at planfordaget har fulgt
opp kommunede planens retningdinjer ndr det gjelder plassering av bebyggelsei formasgrense, hay
arkitektonisk kvalitet og bymessg utforming. Som helhet vil planfordaget vaae et godt bidrag til
omforming av Lade Leangen omradet. Dersom planen vedtas vil den kunne skape presedens for

behandling av andre saker innenfor avlastningssenteret for Lade - Leangen, deriblant Haakon VII's gate
17.

Rédmannen finner a planfordaget er tilstrekkelig grunngitt og dokumentert, og i samsvar med kommunens
overordnede planer og md for byutviklingen. Pa denne bakgrunn anbefaes det a fordag til reguleringsplan
med bestemmelser for Hagkon VII'sgt. 12, ”AGA”, som vist pakart i malestokk 1:1000, merket
Bergersen Arkitekter AS, datert 23.05.05, St revidert 08.12.05 med bestemmel ser senest datert
09.02.06, godkjennes.

R&dmannen i Trondheim, 21.02.2006

Hakon Grimstad Ann-Margrit Harkjerr
kommunaldirekter byplansjef
Vedlegg

Saksvedlegg 1: Reguleringskart, malestokk 1:1000, senest endret 08.12.2005
Saksvedlegg 2: Reguleringsbestemmel ser, senest endret 09.02.2006

Orienteringsvedlegg 1: Oversiktskart, maestokk 1:5000

Orienteringsvedlegg 2: Flyfoto av planomradet

Orienteringsvedliegg 3: Illustrasjonsplan, malestokk 1:1000

Orienteringsvedlegg 4: Modellbilder

Orienteringsvedlegg 5: Snitt som viser mulig ny bebyggelse

Orienteringsvedlegg 6: Kommentar (fraforslagsstiller) til merknader innkommet ved offentlig ettersyn
Orienteringsvedlegg 7: Kopi avinnkomne merknader ved offentlig ettersyn

Orienteringsvediegg 8: Orientering om status- sgppel sug

Utrykt orienteringsvediegg 9: Kopi av uttalelser og innspill far ferstegangsbehandling
Utrykt orienteringsvedlegg 10: Notat angdende grunnforhold, Rambgll, 31.03.2005

Utrykt orienteringsvedlegg 11 Kopi av uttalelser/metereferater

Utrykt orienteringsvedlegg 12: Kopi av ssksmateriale FBR 0165/05

Utrykt orienteringsvedlegg: Saksmappen, inkludert brevkorrespondanse og metereferat
Utrykt orienteringsvedlegg: Modell i mélestokk 1:500
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