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.o Sdt inn inndillingen under dennelinja

Fordag til vedtak:

Trondheim kommune ber Lilleby Eiendom AS om a utarbeide fordag til omraderegulering for bydeen
Lilleby pa vegne av kommunen Omradereguleringen ska hatil hensikt & avklare hovedstrukturen for
bydelen, og veere grunnlag for at private akterer kan fa fremmet sine progekter som detdjplan. Trondheim
kommune mener det er saalig viktig at omrédereguleringen gir faringer for sosid infrastruktur og legger til
rette for grenne lunger og gode offentlige rom. En utvikling av omrédet ber vektlegge bagrekraft og det afa
il en blandet befolkningssammensetning. Det ma sikres medvirkning i planarbeidet for ale interessenter og
aktarer, og dik at berarte grunneieres syn far komme fram. Det tas sikte pa & utarbeide en egen avtale som
regulerer forholdene mdlom partene, Trondheim Kommune og Lilleby Eiendom AS.

Bygningsradet/Det faste utvalg for plansaker fastsetter planprogram for Lillby, g/bnr 415/14, 41, 178, mAl.

datert 21.08.2009. Vedtaket fattesi henhold til forskrift om konsekvensutredning av 26.06.09, 87, 5.
ledd, og § 12.9 i plandden til plar+-og bygningd oven, iverksait 1.7.2009.

=i Sett inn inndillingen over dennelinja

Saksfremlegg - arkivsak 08/8035 1
158160/08



Trondhem kommune
... Seft inn saksutredningen under dennelinja

Sammendrag

Lilleby Eiendom AS ensker aleggetil rette for en byomforming av Lilleby, med hensikt & skape en ny
(grenn) og attraktiv byde med boliger, kontorer og dlmennyttige formd. Ssalige utfordringer knyttet til
reguleringen av eiendommen er ny planiov (og det & lage en omrédeplan), koordinering av de ulike
utbyggingsinteressene innen omradet, miljemad, samt det alegge il rette for en blandet
befolkningssammensetning. Progjektets sarresetilsier at det ma utarbeides en konsekvensutredning, og et
planprogram som beskriver tema for neamere utredning har veat ute pa en haringsrunde og blitt noe
revidert. R&dmannen anbefder nd at planprogrammet fastsettes.

Bakgrunn

Lilleby Eiendom AS ensker a utvikle Lilleby til boliger, kontor og andre tilherende funksjoner, og ser for
Seg en ny bydd der en vektlegging av grenngtruktur og baarekraft i forening med urbane kvaliteter skal
bidratil & skape et attraktivt bymiljea.

Lilleby Eiendom AS bestar av Veidekke Eiendom, Fesil og Labek. Salskapet disponerer til sammen runckt
88 dekar innen planomradet, i hovedsak det som er det gamle smelteverksomradet. | tillegg eier Veidekke
Eiendom AS Ladeveien 9-11, tidligere Landteknikk. Demne eilendommen er rundt 22 dekar. Med
bakgrunn i et gnske om a se hele bydelen under ett, har Trondheim kommune ogsa bet tiltakshaver om a
inkludere resten av bydelen, fraog med Jarleveien og gstover, i en felles overordnet omréderegulering. Det
er behov for & se bydden som en helhet, béde med tanke pa trafikk, grennstruktur og utbyggingsmengter,
samt det & kunne ivareta offentlige og dlmennyttige behov og funksoner. Som konsekvens av dette
inkluderer nd fordag til planavgrensing flere éendommer enn de Lilleby Eiendom AS disponerer. Dette
gjelder dt framindre eneboligtomter til sterre sammenhengende eilendommer, dik som det tidligere Gaden
og Larsen-omradet eid av Ladden PlussKS (med Heimda utbyggingsselskap AS som hovedaktar).

Ve dekkes og L|IIeby Eiendoms areder mlet totalt rundt 110 dekar

Det er forutsatt en hovedvekt pa boliger. Til sammen er det andét til 1200-1500 nye boliger. Dette utgjer
et bruksarea pa rundt 110.000 -130.000 kvadratmeter. | tillegg er det anddtt 30.000 kvadratmeter til
neging og 15.000 kvadratmeter til gvrige formd, totat 155.000 - 175.000 kvadratmeter. Dette utgjer en
utnyttel sesgrad pa runct 80 prosent i forhold til tomta som helhet (200 dekar inkludert grentared avsatt i
overordna plan), eller en utnyttelsesgrad pa rundt 140 prosent i forhold til planlagte utbyggingsomréder/
delomréder innen omrédeplanen (andétt av fordagsdtiller a utgjare 120-125 dekar).
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Trondhem kommune

Fored it plangrense ligger mot eksisterende reguleringsplaner og inkluderer grentdrag i nord, planiagt
fotgjengerkryssing i gst, Merdker-baneni sar, og inkluderer Jarleveien i vest. Det visestil illustragon
(under) og til planprogrammet.

Planprogrammet klargjer premisser og masettinger i forbindelse med ny reguleringsplan for Lilleby, dik det
er beskrevet i 884.1 0g 4.2 ny Planlov, samt i Forskrift om konsekvensutredninger. Planprogrammet skal
sikre a forhold tilknyttet planen blir tilstrekkelig utredet og belyst. Planprogrammet har veat pa haring i
perioden mars/april 2009. Enddlig revidert planprogram ble sendt inn 21.08.2009 av arkitektkontoret
Lund-Hagem som fordagtiller, pa vegne av utbygger/ tiltakshaver Lilleby Eiendom AS.
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Lilleby og planomradet (omtrentlige grenser) sett fra vest mot gst. Skréfoto fra 2003.

Lilleby fremstér i dag dels som et nagings- og industriomrade, dels som et boligomrade. Lilleby skole
fungerer som omrédets samlingspunkt og felles meteplass. Mye av den tidligere industrivirksomheten ex i
dag nedlagt, og de fa eksisterende industriarbei dsplassene som er tilbake er lite ared effektive. Fesil, som
utgjer den starste enkelteiendommen innen omradet, har nd startet opp preveprodukson av
solcdlesilisum, men har planer om aflytte ut fraomradet pa sikt. Langs Jarleveien ligger mindre
spesdforretninger, samt en bensingagon, Y X, som planlegges nedlagt dik a eiendommen kan utviklestil
andre formd (det visestil uttaelse nr. 14). Det finnes noen fa smahus med boligformd i Lillebyonradet.
Bygarder med boliger finnesi dag ved Gardemoens gate, som ligger i den sarvestlige delen av Lilleby (ikke
tat inni plan). Helt nord i omrédet ligger den tidligere Ladebekken nedgravd i kulvert, men endatydelig
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Trondheim kommune
som trase i terrenget. Bydelen som helhet

framstar som rotete og lite ensartet, men har ogsa kvditeter i form av dille frodige idyller, fine eldre
enkeltbygg og et dpent landskap med sktlinjer blant annet mot Ladehammeren og Tyholt.

Bydelen Lilleby ligger mellom Lademoen i sar og Lade-omrédet i nord, og opplevestil dds som en buffer
pagrunn av sine uklare strukturer og til dels lukkede virksomheter. Barrierevirkningen er forsterket av
jernbandinjai sar. Samtidig har omrédet selv en relativt god tilgjengelighet. For negringsvirksomhet gjelder
det a hayest tetthet er enskelig naar hovedkollektivarer. Sarlige deler av omrédet kan sies avaae innenfor
"kollektivbuen” dik den er definert ut frandvagrende og fremtidige gangavstander til Innherredsveien som
hovedare. | tillegg ligger bydelen knyttet opp mot jernbanen, og har en relaivt god tilgiengelighet med tog
(togstopp ved Lilleby skole).

Deler av Lilleby vil ligge i gangavstand fra hovedkollektivaren (500-600 meter, tog ikke medregnet).

| kommuneplanens areddel er omrédet vist som ervervsomrade, med unntak av det tidligere Gaden og

L arsen-omrédet, som er vist som fremtidig bybebyggelse. | areddelen er planomrédet lokaisert i "midtre
sone’, karakterisert som en sone med relativt god kollektivdekning, og der parkeringsdekning ska holdes
lav (men ikke SAlav somi indre sone).

| kommunedelplan for Lade, Leangen og Rotvall, vedtatt 28.04.2005, er kun gstre del av planomradet,
Fesils/ Labeks areder, med. Aredene e satt som ndvagrende nagingsomréde, samt fremtidig grennstruktur
i nord mot Trondos/City Lade, og mot gst.

Det er flere reguleringsplaner som omfatter planomrédet i dag, dette gjelder reguleringsplanene for

” Industriomrédet nord for Merdkerbanen” fra 1947, " Omradet Jarleveien, Lade dlé, Bygrensen,
Sjardasveien” fra1963, " Ladeveien, Ladebekken” fra 1970 og endret reguleringsplan for "Dd av
industriomradet pa Lade” fra1974. Hovedformd i disse planene er industri ler nagringsvirksomhet.
Gjeldende regulerings- og disposisonsplaner for omradet er av edre dato, og regnes som uaktuellei dag.

Av tilgrensende planer der det er avholdt oppstartsmete, er regulering for voksenopplagingssenter, med
adresse Hakon Magnussons gate 5, den gamle bilmekanikerskolen. Kommunen er i gang med regulering
av ny gang- og sykkeveikryssing over jernbanen, gt for planomrédet og i tilknytning til ny grennstruktur.
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Trondhem kommune

Andre pagdende planer som kan fainnvirkning for Lilleby er blant annet OBOS utbyggingsprogekt mellom
Hakon Magnussons gate og Hakon 7. gate (like vest for City Lade), boligprogiektet langs Lade Allé 67,
69 mfl. og videre utbygging av City Lade. Totalt vil disse utbyggingene kunne utgjere rundt 1000 nye
boliger og vil hainnvirkning pa skolekapasiteten i omradet. Handeltilbudet pa Lilleby er farst og fremst
tenkt & utgjere et naatilbud, men utviklingen av City Lade og annet handelsared langs Hakon 7. gate vil
kunne hainnvirkning ndr det gjelder behov for forbindelser og loka service.

Det vises ogsatil § 30-sak, angaende det tidligere Gaden og Larsen-omrédet og avdag pa foresparsdl om
regulering, behandlet i bygningsradet 25. mai d.& der fdgende flertallsmerknad fulgte vedtaket:

Merknadsstillerne er positive til muligheten for a regulere hele Lilleby-omradet under et. Det fordrer imidlertid
en prosess hvor ale bergrte grunneieres syn far komme fram. | forbindelse med en omrédeplan for Lilleby vil
vi peke pa at det er viktig & regulere inn framtidig sosial infrastruktur som skole og barnehager. Det vil ogsa
vage av avgjerende betydning at det leggestil rette for tilstrekkelig med grenne lunger i hele planomradet.
Videre bgr omradeplanen inneholde en strategi for offentlige rom som virker identitetsskapende for bydelen.

Videre ble det i metei Bystyret 28. mai d.& vedtait &iverksette revidering av kommunedel planen for
Lade, Leangen. Forholdet mellom planprosessfor Lilleby og revidering av kommunede plan omtales

nagmere under.

Tema - planprogrammetsfordag til utredning av konsekvenser
Det planprogrammet som na skal fastsettes fored & fagende tematil neamere utredning (pkt 6.4 — 6.13

planprogrammet):
Tema: Utredning (hovedpunkt): M etode:
Forholdet til overordnede planer - nagonderetningdinjer og | vurdering og beskrivelse
ogmd bestemmel ser
- kommunde planer og md
Landskap og bebyggelse - grenngruktur registreringer og beskrivelse
- biologsk mangfold gjennom tekst og illustragoner
- konsekvenser for byrom/
landskap
Vanngel - arenning geotekniske undersgkel ser,
- vannkvditet redegj grel se gjennom tekst og
- flom og gabilitet illustragonsmateride.
Kulturmilje - kartlegging av beskrivelse, samrad med
kulturminner byantikvaren og fylkeskommunen
- kulturmiljg
Trafikk og transport - hiltrafikk og parkering konsekvenser av behovet for gkt

- forhold til veiutbygging
- gang-og sykkel

- kollektiv

- skkerhet

personbiltransport og ekt bruk av
kollektivtransport og sykkel
fremfor bil. Beregninger av
turprodukg on, beskrivelse og
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Trondheim kommune

universdl utforming illustrag on adkomstl gsninger,
gang- og Sykkelveinett med mer,
vurdering av parkering.
Bruksomrader og tilgiengdighet bedret tilgjengdighet redegjering for funkgoner og

lokalisering, rett
virksomhet til rett sted

omradebruk ut fratilgjengelighet
og i forhold til Lade, Leangen,
Nyhavna, Lademoen og sentrum.

Naamiljg stay redegjerelse for ny og
luftforurensing ekssterende situagon, ut fra
teknisk infrastruktur retningdinjer, miljemd,
grunnforhold beregninger og mainger/
ressurs- og materialbruk | undersokel ser.
energi og klima
lokaklima

Sosde og gkonomiske forhold fdgene av 1200 nye beskrivelse av konsekvenser ut fra
boliger samt et fokus pa naboomrader og
arbeidsplasser Trondheim by som helhet
behov for offentlige og
dlmennyttige formd
krav til rekkef@dge sosa
og teknisk infrastruktur

Barn og unge lek og opphold redegjarelse gjennom tekst og
skkerhet illustrag oner
fritidgtilbud og gode
omradeforbindel ser

Konsekvenser i anleggsperioden Stgy og stav redegjerelse gjennom tekst- og
tilgjengdighet illustragonsmateriel
Skkerhet
genvinning
avbgtende tiltak

ROS-andyse

konsekvensar av ugnsket
henddse
mulige tiltak

utredning i hht. til delrgpport 8
kommuneplanens arealded

Hearingsuttalelser

| forbindelse med hering av utkast til planprogram har det kommet inn uttalelser fra bade offentlige etater,
neamere bestemt Statens vegvesen, Jernbaneverket, NVE, Fylkeskommunen, Fylkesmannen, og private,
Trondos, Studio 4, Selberg arkitektkontor og beboer Sissdl Fjelnset. | tillegg har ulike faggrupper i
Trondheim kommune uttalt seg, herunder Barnas representant, Lilleby skole v/ Brukerradet, Ungdommens
bystyre, Stabsenheten og Miljgenheten. Uttdlelsene vitner om stor interesse for hva som skjer pa Lilleby,
og har vaat en god hjelp i arbeidet med afa pa plass et sa godt planprogram som mulig. Det visestil
utrykte vedlegg 3 som er fordagsstillers oppsummering av og kommentarer til heringsuttalelsene, og til
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Trondheim kommune
samlevedlegg 2 som er uttdelsenei sin helhet. Falgende hovedpunkt fremgdr av uttaldsene:

Miljavennlig transport: Statens vegvesen, Jernbaneverket, Fylkesmannen, Fylkeskommunen,
Ungdommens bystyre og Barnas representant vektlegger tilrettelegging for kollektivtransport og gode
gang- og sykkelveinett i Sne uttaelser. Vegvesenet vektlegger tilrettelegging for myke trafikanter internt og
med tilknytning til hovednettet. De ber om en beskrivelse av reisemuligheter og tilgjengelighet, og viser til at
kollektivtilbudet vil métte endres ved en utbygging. Jernbaneverket ensker addtainn i arbeidet med &
vurdere holdeplasser og tilgjengelighet til disse, og viser til planer om & bygge ut Leangen holdeplasstil et
moderne kollektivk nutepunkt. Fylkesmannen ensker en vurdering av behovet for personbiltransport opp
mot bruk av kollektiv og sykkel. Barnas representant og Ungdommens bystyre vektlegger gode og
trafikkskre gang- og sykkeforbindelser, samt god kollektivdekning. Trondos anser utbyggingen av Lilleby
generdt som positivt i forhold til det & redusere barrierevirkningen i omradet og binde Lade sammen med
sentrae bydeler.

Bag ekraftig utbygging: Fylkesmannen, Fylkeskommunen og Jernbaneverket vektlegger en bagrekraftig
utvikling av omradet. Det pekes pa at Trondheim kommune er med i Framtidens byer og at Lilleby ber
kunne ta laging fra dette progektet. Temaet ses delsi sammenheng med miljgvennlig transport.
Fylkesmannen ber om at de fire innsatsomradene som Framtidens byer fokuserer pd, ogsa gjeres sentraei
arbeidet med Lilleby. Innsatsomradene er 1. Aredbruk og transport, 2. Stasionaa energibruk i bygg, 3.
Forbruksmenster og avfdl, 4. Tilpasning til klimeendringer. Fylkeskommunen viser til viktigheten av
miljgvennlig trangport og lavt energiforbruk.

Barn og unge: Fylkeskommunen, Fylkesmannen og kommunen ved Barnas representant, Miljgenheten,
brukerradet ved Lilleby skole og Ungdommens bystyre har stort fokus patilretteleggingen for barn og

unge. Dette gjelder flere forhold, dik som ivaretakelsen av "Hemmeligskogen” dik den er i dag,
tilstrekkelige utearedl rundt skolen, behovet for fritidstilbud, gode oppvekstvilkar, sikkerhet, samt naamiiljo
med tilfredsstillende kvartals- og naalekeplasser for boliger (i hht. rikgpolitiske retningdinjer og rundskriv
T-2/08). Fylkesmannen ensker barn og unge som eget tema. Barnas representant og Ungdommens bystyre
peker i tillegg pa behovet for barnetrékkregistrering for omrédet og viktigheten av a medvikningen i
planprosessen blir tilrettelagt barn og unge. Sikring i forhold til jernbane, biltrafikk og i anleggsperiode
trekkes frem. Radmannen v/ Miljgenheten peker pd at dersom Lilleby skole skal bestd, vil det veae svaat
viktig at det avsettes tilstrekkelig store uteareder ved skolen, samt at fellesaredler ogsa ma tilrettel egges for

ungdom.

Sosial infrastruktur: Vurderingen av skole- og barnehagekapasiteten trekkes fram som viktig av
Fylkesmannen, Ungdommens bystyre og privat beboer, Sissel Fjelnset. Utbyggingen av sa mange boliger
medfaerer endrede krav til dlmennyttig og offentlig bebyggdse. | tillegg kommer forhol det til
omkringliggende utbygging og bebyggese i naboomradene. Fylkesmannen peker pa behovet for afa
avklart hvor stort det totale presset pa eksisterende sosial infrastruktur blir, samt hvilke nye behov som
utlgses av de samlede planene.

Grannstruktur: Grennstrukturen, med nagranleggene, Ladebekken og tilknytningen til andre
friluftsomréder, trekkes fram som sentral for utviklingen av omrédet. Fylkesmannen ber om a forholdet til
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den overordnede grannstrukturen, med Korsvika og Ladestien, beskrives, mens Miljgenheten er svaat

positiv til a en nydpning av Ladebekken inngar i planen. Felnset viser til illustragoner i heringsutkastet (il
planprogram) punkt 5.5 (ikke trykt ssksfremlegg nr.4) og mener det er en forutsetning at grentsirukturene
her opprettholdes, og a de méa opparbeides samtidig med utbyggingen av feltene. Lilleby skole pdpeker at
det er flott med mye grentared | et omréde som i dag har mye asfalt, lys og luft runct skolen. Trafikksikker
tilknytning til Ladegtien, Sirkustomta og L ade idrettsanlegg trekkes frem som viktig. Barnas representant
roser kvaiteter som gjennomgdende grennstruktur og Ladebekken med vannspeil.

Naa-/ bymiljg: | tillegg til vektleggingen av viktigheten av et godt negmilj@ for barn og unge, trekker
Fylkesmann, Fylkeskommune, samt Miljgenheten frem faktorer som utforming, kulturminner, helse og
kriminditet. Universdll utforming og gode fellesareder blir trukket frem som sentrae dement i bydden.
Behovet for staytiltak blir sett pa som viktige utredningstema. Beboer i omradet, Sissel Fjelnset, er ogsa
opptatt Afatil et stabilt neamiljg, samt a trafikken inn i omradet leggestil jardasveien og ikke gjennom
skoleomradet. Jernbaneverket peker pa Merdkerbanen og forhold som stgy og sikkerhet.
Fylkeskommunen ensker & vaee med i en videre dialog sammen med byantikvaren med hensyn til hvilke
bygninger som skd bevares. Fylkesmannen ansker en redegjarelse for tiltakets konsekvenser for
befolkningens helse og muligheten for & forebygge krimindlitet.

Boligsammensetning: Fylkesmannen peker pa viktigheten av et godt bomilja for barn og unge.
Ré&dmannen v/ Miljgenheten ber om en giennomgang av boligsammensetning og dennes betydning for &
motvirke sosde ulikheter. Lilleby skole og Barnas representant ansker boliger med passende
leilighetsstarrelse for barnefamiilier. Brukerradet ensker ikke for haye bygninger. Ungdommens bystyre
dtiller spersmd ved det haye antdlet boliger som er foredéit. Privat beboer er ogsa usikker pa antalet
leiligheter, og peker pa at mange smaikke er gnskelig. For divareta et stabilt neromrade er det viktig med
blandet ddersspredning og barnefamilier.

Flere utbyggingsinteresser: Selberg arkitektkontor, Studio 4 og Asplan Viak ber dle, pavegne av
oppdragsgiverne, om at deres omrader tas ut av en fremtidig omradeplan for Lilleby. Selberg representerer
den sterste aktergruppen, Heimda utbyggingssel skap, Selvaag bolig og Bjgrnstad, som er elere av det
tidligere Gaden og L arsen-omradet med naboeiendommer. Studio 4 representerer grunneier i Ladeveien
24 og viser til a det er pabegynt utviklingsarbeid for eendommen til bolig- og negingsformd. Deler av
grantaredlet i nord tilharer Trondos og brukesi dag ddlvistil parkering. Trondos ber om at denne delen
utgar fra Lilleby-planen.

Grunnforhold: Fylkesmannen og Miljgenheten peker pa sannsynligheten for &finne forurensing i grunnen
pga. tidligere industrivirksomhet, dette ma redegjares neamere for. | gst grenser omradet til gammelt
avfalsdeponi. Norges vassdrags- og energidirektorat, NVE, peker pa behovet for en dokumentasion av
flom- og skredfaren, szalig i tilknytning til en evt. dpning av Ladebekken.

Andre tema: Stabsenheten understreker at den tekniske infrastrukturen i omradet mabli gjenstand for en
grundig utredning. Fylkesmannen peker pa at omradet ligger utenfor omrade satt til avlastningssenter pa
Lade, og at det derfor i utgangspunktet ikke kan tillates hande over 3000 m? Ungdommens bystyre krever
at barn og unges sikkerhet ma ivaretas under anleggsperioden.
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Radmannens vurdering

Det kan forventes at planen vil medfare til dels store konsekvenser for miljg dler samfunn, farst og fremst
pagrunn av omfanget dller starrelsen patiltaket dene. Den foredéte utbyggingen medferer en
byomforming av et i dag negligert omrade, og kan gi store positive konsekvenser bade for bydelen og
byen som helhet. Dette gjelder bade det atilfare byen en ny bydd av hey kvalitet og det & forbedre
tilbudet til omliggende omrader, blant annet gjennom & skape aktivitet og tilrettelegge for oppleveser, nye
grennstrukturer og gode forbindelsedinjer. Omforming av bydelen kan altsa ses som positivt i seg selv, men
ogsai sammenheng med etablerte bydeler, den pagdende utbygging av Lade og den fremtidige utviklingen
av Nyhavna.

Under vurderes hvordan planprogrammet forholder seg til de ulike temaene som har kommet frem under
haringen. Det visestil revidert planprogram, vedlegg 1. Planprogrammet har blitt noe endret Sden haringen
for &imetekomme merknadene. Haringsutkastet til planprogram ligger som utrykt vedlegg 4 til saken.

Miljevennlig transport: Lilleby har en relativt sentra og en viktig plassering, bade i forhold til sentrum og
som et bindeledd mellom to byomréder, Lade og Lademoen. Miljavennlig transport er definert som et
hovedsatsningsomrade i planprogrammet (2.3 Miljgprogram), og krav til utredninger er ytterligere
beskrevet under pkt. 6.8. Her stér det blant annet at parkeringsbehovet skal vurderes, og at det skal
redegjaeres for kollektivtilbud og utvikling av ekssterende gang- og sykkelveier.

Baa ekraftig utbygging: Lilleby har mange forutsetninger for & kunne vektlegge bagrekraftig utvikling. |
henhold til planprogrammet er det en ambigion & utvikle Lilleby-omradet til et referanseprogekt og
eksempd for en pogitiv og fremtidsrettet byutvikling (1.1). Det skd utvikles et miljgprogram for Lilleby-
omrédet (2.3). Miljgprogrammet skal beskrive hovedmd for omrédet, innenfor fire
hovedsatsningsomrader, nemlig 1. Grentomrader og rekreasonsmuligheter, 2. Klima, 3. Energi- og
ressursforbruk og 4. Trangport. Planprogrammet synliggjer en tydelig ambigon om baaekraftig utbygging,
som forhdpentligvis vil tyddiggjares og utvikles giennom krav til og utarbeiddlse av et eget miljgprogram.
Det finnes et spekter av ulike méter & jobbe med baaekraftig utbygging pa, og det er vanskelig for et
progekt adekke dle. Det er antatt at arbeidet med konsekvensutredningen vil bidratil & finne de rette
sasningsomradene for Lilleby. Det er et ma akunne koble utviklingen av Lilleby opp mot det nasonde
miljgprogektet " Framtidens byer”. | " Framtidens byer” arbeides det nd med hvilke miljgkriterier det skal
legges vekt pa.

Barn og unge: Barn og unge er trukket frem som et eget temai revidert planprogram (6.12).
Hemmeligskogen forutsettes opprettholdt dik den er i dag.

Sosial infrastruktur: Temaet her er begrenset til en vurdering av Skole- og barnehagekapasiteten, jamfar
pkt. 6.11 Soside og gkonomiske forhold, mens bydeens fritidstilbud, og forholdet til naboomradenes
sosde og kommersidle tilbud, kommer under henholdsvis pkt. 6.12 (barn og unge) og 6.9 (bruksomrader
og tilgjengdighet). | tillegg kommer en vurdering av muligheten av ainnpasse omsorgsholiger.

Behovet for eget ared til skole og barnehage ma avklares pa et overordnet niva Lilleby skole har i dag
ledige plasser, men den omfattende planlagte boligutbyggingen innen Lillebyomrédet, holdt sammen med
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utviklingen pa Lade, kan medfare a det blir behov for en ny skole, eler en utvidelse av eksisterende. Ved

opprettholdelse av Lilleby skole (og barnehage) ma behov for snuplass, parkering, buffersoner og uteared
vurderes. | tillegg kommer nadvendigheten av overordnede vurderinger nér det gjelder behov for nye
barnehagetomter. Fremtidig skole- og barnehagedekning ma ses opp mot ensket om en sammensatt
boligbebyggelse, der det &leggetil rette for ulike beboergrupper, barnefamilier inkludert, blir viktig.
Avklaring av skolestruktur er en kommund forpliktelse. Behovet for offentlige og dlmennyttige funkgoner
innen planomradet Vil videre gi vesentlige premisser for planarbeidet og ber kommetidlig.

Det er ogsa et behov for et nytt helse- og servicesenter lokdisart i gstre del av Trondheim. Et dlikt senter er
imidlertid arealkrevende og en plassering innen planomradet mavurderesi forhold til ensket om en
selvatendig byddl med mange boliger og lettere nagringsvirksomhet.

Grannstruktur: Grantomrader og rekreasonsmuligheter er definert som et av defire
hovedsatsningsomrédene i planprogrammet (2.3 Miljgprogram). Krav til utredninger knyttet til
grennstruktur star beskrevet i planprogrammets pkt. 6.5, Landskap og bebyggelse. Emnet kan dels sesii
sammenheng med temaet "Barn og unge” der en opprettholdelse av de grenne nagomrédene til skolen
trekkes frem som viktig, delsi sammenheng med planene om a gjenskape Ladebekken, jfr. ”Vannspeil”
som eget utredningstema. Planprogrammet legger vekt pa a utforme og forsterke sammenhengende
grenngtrukturer og utvikle park og rekreagonsomrader tilknyttet disse.

Naer-/ bymilj@. Temaet omfatter flere forhold, og uttaldlsene i haringen er relatert til det som & beskrevet
negmere under 6.10 (neamilj@) i planprogrammet, i tillegg til noe under 6.8 (trafikk og transport) og 6.12
(barn og unge). Gode fellesareder med universdl utforming blir viktig for afatil et bra naamiljg for bade
barn og voksne. Sikkerhet i forhold til biltrafikk/jernbane ska utredes jamfar 6.8. Stay og |uftforurensing
ska ogsa redegjares for jamfar 6.8 og 6.10, og tiltak vurderesi forhold til utsatte uteomréder og
bebyggelse. Kulturminner i form av edre bygninger og deler av industrianiegg kan utgjare
identitetsskgpende eement i den nye bydelen. Konsekvenser for befolkningens helse (hel seforskjeller og
helstiltak) og forebygging av kriminditet Ska redegjares for, jamfer andre punkt under 6.11.

Boligsammensetning: Boligsammensatningen er trukket frem som et eget deltemai revidert planprogram
(under 6.11). Det & planlegge dik at omrédet ogsa blir atraktivt for barnefamilier kan vegre en utfordring
hvisvi ser pa utbyggingen av andre sentrumsnegre omrader, dik som Rosenborg park og llsvika. En
blandet befolkningssammensetning er en viktig faktor inni det afatil et stabilt og godt bomiljg, det er
derfor viktig & se neamere pa hva som skd til for & gjere omradet attraktivt for flere beboergrupper.

Flere utbyggingsinteresser: De andre utbyggingsinteressene innenfor eller i berering med planomradet,
nemlig Trondos, Ladeveien 24 og Heimda Utbyggingssalskap mfl., ensker at deres omréder tas ut av den
felles omradeplanen for Lilleby. Som nevt her, under "Bakgrunn”, ble det i bygningsradet 25. mai d.&
behandlet en foresperselssak vedrarende Heimdal sgruppens elendommer der konklugonen var at dette
delomradet burde inngdi en felles og helhetlig plan for bydelen.

Selberg arkitektkontor har ogsai etterkant av heringen sendt inn et brev pa vegne av Heimdal
utbyggingsselskap AS. | dette brevet, datert 24.08.2009, foreddr de igjen at deres omrade ikke skal innga
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i omradeplanen, men a dei forbindelse med en detdjregulering av sitt omréde skd bidrainni en felles

konsekvensutredning av Lilleby. Dette er etter rédmannens mening en lite hensktsmessig lesning. Som
giennomggdit i foresparselssakeni ma i & er det behov for en helhetlig plan for omrédet. | tillegg kommer
det uhensiktmessige og vanskdigei a utarbeide en felles konsekvensautredning for to ulike planer som
awiker bade i forhold til plantype og krav til prosess. M3 med omrédeplanen er som nevnt asikre at
viktige overordnede hensyn og strukturer blir ivaretait og bygd opp, og afapaplass et hdhetlig
plangrunnlag som underlag for utarbeidelse av detajplaner, blant annet for Hemdalgruppens aredler.

En fdles plan er viktig bl.a. med tanke pa veier og krav til sosid og teknisk infrastruktur. Dette gjelder ogsa
Ladeveien 24 som har en sentra plassaring i forhold til adkomsten til Lilleby. Bruk av omradet ma vurderes
opp mot ekt trafikkbelastning i bade Ladeveien og Jarleveien, i tillegg til a utviklingen til bolig og
nagingsformd ber sesi sammenheng med utviklingen av omradet som helhet.

Nar det gjelder uttalelsen fra Trondos angdende den granne skraningen i nord, mener radmannen at det er
viktig at denne sesi sammenheng med en eventud! dpning av L adebekken. Inkluderingen av denne dlen
av Trondos eiendom i omradeplanen for Lilleby anbefaes dermed opprettholdt. Delomrédet er dlerede
satt av som fremtidig grenngtruktur i kommunedel planen for Lade.

Det utkastet til planprogram som var pa hering, hadde illustragoner som viste et fordag til
hoveddisponering av den nye bydden (utrykt vedlegg 4). Fordaget dannet grunnlaget for et andag nar det
giadt antallet boliger og kvadratmeter til andre formd, men er natatt ut av planprogrammet. Bakgrunnen
for dette er at utbyggingsmenster og funkgoner ma tenkes pa nytt og vaae et resultat av den
utredningsprosessen som naska i gang (dette gjelder ogsa det fordag som Heimdal sgruppen framlasom
bakgrunn for foresperselssak — her ma utnyttingsgrad, funkgoner og bruk av aredler ved skolen vurderes
panytt). | denne fasen blir medvirkning viktig. Krav til medvirkning omtales neamere under, i forbindelse
med " Omrédeplan”.

Forurensing i grunn: Grunnforhold behandles under 6.10. Det stilles her krav om grunnundersakel ser og
plan for oppfagning, i henhold til forurensningsmyndighetenes krav til handtering og kontroll av masse.

Andre tema: Tema som teknisk infrastruktur, handd og sikkerhet under anleggsperioden er ivaretatt under
planprogrammets punkt 6.10 - 6.13.

Spesielle utfordringer knyttet til planar beidet

Planarbeidet vil mete pa utfordringer ndr det gjelder bruken av omrédeplan som ny offentlig plantype, med
en samlet omréderegulering hvor flere private utbyggere omfattes og inkluderesi medvirkning og prosess,
samt koordinering med en fremtidig revidering av kommunede planen for Lade-omrédet:

- Revidering av kommunedeplan

Vedtaket i bystyret 28. ma i & hadde fdgende formulering:

Bystyret vedtar & igangsette revidering av kommunedelplan for Lade, Leangen og Rotvoll. Fordi omradet pa
Rotvoll i all hovedsak bestdr av natur- og kulturlandskap, ser ikke bystyret behov for at denne geografiske
delen av kommunedelplanen revideres. Bystyret mener imidlertid Ladalen ned mot Lilleby skole bar sesi
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sammenheng med den gvrige utviklingen pa Lade, og ber derfor om at dette omradet tasinn i den reviderte
planen. R&dmann bes om a gai dialog med naaingdivet i omrédet for & se pA muligheten for
progektfinansiering av revideringen. Revidering av kommunedel planen bar ha et saarskilt fokus pa hvor mye
handel det er forsvarlig a plassere i omradet, bade ut fra handelssituasjonen i andre deler av byen og i forhold
til de trafikale konsekvensene for beboerne i planomradet. Estetisk utforming og grentstruktur ber ogsa fa
sentral plassi den reviderte planen.

Det oppstartede arbeidet med omradereguleringen for Lilleby ma ses opp mot en fremtidig revidering av
kommunede planen. Lade og til dels Leangen utgjer viktige deler av Lillebys influensomrade, og utviklingen
av omrédet er viktig i forhold til avklaringer av skole-/ barnehagekapasitet, grennstruktur og gang- og
sykkelveinett. Eventuell loka handel og sarvice innen Lilleby ma ogsa sesi sammenheng med det totde
tilbudet langs Hakon 7.s gate. | planprogrammet dekkes disse temaene opp av punktene 6.8, 6.9 og 6.11.

Framdriften av de ulike planarbeidene tilsier at omrédeplanen for Lilleby vil skjei forkant av revideringen
av kommunede planen. Arbeidet med omrédeplanen kan dermed gi innspill til revideringen, samtidig som
viktige avklaringer gjares pa et overordnet niva. Lilleby har et potensiad for & kunne utvikles som en
sdvatendig bydel, med boliger, mateplasser og trafikklgsninger. Det virker ikke rimelig & toppe
planarbeidet pa Lilleby i pavente av en revidering av kommunede planen for Lade-Leangen. R&dmannen vil
komme med en egen sak om revigon av kommunede planen.

Omréadeplan som offentlig plan

1.7.2009 tradte ny planlov i kraft. Den nye loven innebaarer rdlativt store endringer i forhold til hvilke
reguleringsplantyper som natillates, dler neamere bestemt hvem som har rett til &lage planene. | prinsippet
skilles det mellom omradeplan og detdjplan. Omradeplanen kan sammenlignes med den gamle flateplanen
for et starre omrade, og der det ble ilt krav om etterfel gende bebygge sesplaner for delfdlt. Det spesidle
er imidlertid a der det fer var tillat for private & utarbeide dike flateplaner pa egne vegne, skal
omradeplanen nd vaae kommunens egen plan. Jr. planlovens § 12-2 om omraderegulering, 1. og 2. ledd:

Omraderegulering brukes av kommunen der det er krav om dlik plan i kommuneplanens arealdel, eller
kommunen finner at det er behov for & gi mer detaljerte omrédevise avklaringer av arealbruken.

Omraderegulering utarbeides av kommunen. Kommunen kan likevel overlate til andre myndigheter og private
& utarbeide fordlag til omréderegulering.

| lovkommentar, utgitt av Miljeverndepartementet er det gitt falgende utdyping til paragrafern

Det er i utgangspunktet en kommunal oppgave & utarbeide omraderegulering. Kommunen kan likevel overlate
til andre myndigheter og private & utarbeide forslag til omraderegulering. | dette ligger at kommunen kan
overlate til private & sta for hele eller deler av det planfaglige arbeidet innenfor de rammer kommunen
bestemmer, og dekke kostnadene ved dette helt eller delvis. Det er kommunen som har ansvaret for rammer,
innhold og framdrift i planprosessen.

| dette ligger det at kommunen kan overlatetil private astafor det planfaglige arbeidet, dog innenfor de
rammene kommunen bestemmer, og dekke kostnadene ved dette. Bakgrunnen for at det na dpnes opp for
at Lilleby Eiendom AS skal utarbeide omradeplan for Lilleby, er et behov for afaavklart plandituasonen
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for omradet dik at utviklingen ikke stopper opp. Hensikten er & avklare hovedstrukturen i bydelen, fer det

utarbeides detaljplaner for delomréder.

For afaen sahehetlig og god plan som mulig, er det vagt dinkludere flere eendommer i arbeidet med
omradeplan for Lilleby. Selv om arbeidet utfares av private, er det kommunen som har hovedansvaret for
planens rammer og innhold, samt medvirkning og framdrift i planprosessen. Den foredéite utbyggingen/
utviklingen av Lilleby er omfaitende og berarer mange fagfdt, interesser og personer. En dik prosess er
atsd kompleks, og det er behov for at arbeidsopplegget koordineres mellom privat planutarbeider og
kommune. Det er derfor gnskelig at det utarbeides en detdjert plan for fremdrift, koordinering og
medvirkning i forbindelse med oppstart av arbeidet med konsekvensutredningen. En dik plan vil métte
revideres underveis pa grunn av planens omfang — det kan for eksempe vise seg vanskelig afade
avklaringene man trenger fort nok, eler det kan dukke opp behov for nye vurderinger. Planprogrammet
krever egen plan for fremdrift og medvirkning godkjent av kommunen

Konklugon

Kommunen ber Lilleby Eiendom AS om a utarbeide omrédeplan for Lilleby, dik det er vist pakart s. 6 i
planprogrammet/ vedlegg 1. Som del av arbeidet skal det i en tidlig fase utarbeides en plan som viser
fordag il fremdrift, milepader og opplegg for medvirkning. Denne planen vil revideres underveis. Det ma
utarbeides en egen avtde som regulerer forholdet melom partene, Trondheim kommune og Lilleby
Eiendom AS.

Arbeidet med omrédeplan bar kunne ga paraldt, delsi forkant av, en revidering av kommunedel planen for
L ade-omradet.

Planprogrammet omhandler de omréder som na fremstar som relevante for planarbeidet, og kravene il
utredning anses som tilstrekkelige for & sikre en god og trygg utbygging. Planprogrammet vil etter
rédmannens vurdering, danne grunnlag for en forsvarlig planprosess. Radmannen anbefder at

planprogrammet for Lilleby, datert 21.08.2009, fastsettes.

... Sett inn saksutredningen over denne linja

Rédmannen i Trondheim, 01.09.2009

Hakon Grimstad Ann-Margrit Harkjerr
kommunal direkter byplang ef
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