Trondhem kommune

Saksframlegg

DETALJREGULERING AV HARALD HARFAGRES GATE 1-11B OG HAKON VII'SGATE
9
SLUTTBEHANDLING

Arkivsaksnr.: 09/37750-53

Saksbehandlere: Ase Bollingmo/ Marianne Kngpskog
.2 Sett inn inngtillingen under dennelinja

Fordag til vedtak:

Bygningsradet avviser fordaget til detaljregulering av Harald Harfagres gate 1- 11b og Hakon VII's gate 9,
som vigt pa kart i malestokk 1:1000, merket TEGN * senest datert 10.07.2011, med bestemmelser senest
datert 10.07.2011. Dette med bakgrunn i at bygningsrédets vedtak av 22.03.11 og merknader som er
kommet inn i heringsprosessenikke er fulgt opp i stor nok grad.

Bygningsradet er positiv til a det legges fram en reguleringsplan som tar opp i seg tidligere vedtak og
merknader. Det ber legges vekt pa

- en godt variert boligmasse/boligtyper.

- atilrettelegge for gode uterom ved afjerne lamell(er) dler annen redukgon av bygningsmasse.
- trase og kriterier for avfalssug.

- nagingsareder ut mot Haakon VII's gate og i farste etage ut mot Hakon Magnussons gate.

- god plassering av barnehage, naalekeplasser og neamiljganlegg.

.2 Sett inn inngtillingen over dennelinja
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... Sett inn saksutredningen under dennelinja

Sammendrag

Hensikten med reguleringsplanarbeidet har veat afatil en bymessig utvikling med tydelig kvartalsstruktur,
forretninger, kontor, boliger, barnehage og grentomrader.

Rédmannen mener a vedtak gjort i bygningsradet ved utlegging til offentlig ettersyn ikke er fulgt opp i stor
nok grad. Merknader til planfordaget er heller ikke ivaretatt i tilstrekkelig grad. Radmannen mener at
planfordaget ikke har god nok kvalitet til at det bar vedtas. Det anbefdes derfor at planfordaget avvises og
at det heller fremmes et planfordag som legger vekt pa

- en godt variert boligmasse/boligtyper.

- atilrettelegge for gode uterom ved afjerne lamell(er) dler annen redukgon av bygningsmasse.
- trase og kriterier for avfalssug.

- nagingsaredler ut mot Haakon VII's gate og i farste etage ut mot Hakon Magnussons gate.

- god plassering av barnehage, naalekeplasser og naamiljganlegg.

Planomr &det

#% Planavgrensning

Planen bestér av to tidligere, separate fordag; Ladebyhagen (OBOS, vestlig kvartal) og City Lade
(TRONDOS, atlig kvartd). Hovedformdet med & da sammen til én felles plan, er &”rendyrke”
kvartalene. Kommunedelplanen (KDP) har blanding av bolig og naging i hvert kvartd, men i pringppsak
for City Lade dpnet bygningsradet for a fravike dette prinsippet. TRONDOS ansker ikke a bygge boliger,
men vil disponere det "ledige’ forretningspotensidet i nabokvartdet. OBOS vil bygge boliger, og noe
negring.

Bakgrunn

Komplett planfordag er innsendt 11.02.11. Planfordaget er utarbeidet av Tegn3 AS som fordagdtiller, pa
vegne av tiltakshaver OBOS Nye Hjem AS (ONH) og TRONDOS SA.

Planomrédet omfatter disse eiendommene;

414/389 ONH AS 413/126 ONH AS
414/391 ONH AS 413/127 ONH AS
414/392  AbraEiendom 414/401 Coop Trondheim og omegn BA
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414/394 ONH AS 414/393 Trondhem kommune
414/395 ONH AS 414/1 Trondhem kommune (veggrunn)
414/435  Jan Kolby 413/128 Trondos SA

413/129 (del av)  Trondos SA

Tidligere vedtak og planpremisser
Planfordaget ble lagt ut til offentlig ettersyn 22.03.11. Bygningsradet vedtok fadgendetillegg:

" Far forslaget legges frem for endelig politisk behandling anmodes det om at de foresl atte
byggehgydene i kvartalet Ladebyhagen ytterligere varieres og til passes omradets kulturminner og
landskapskvaliteter, saxlig utsikten til landskapssilhuetten fra Lade kirke. | det videre arbeidet med
bebyggel sesplanen bar det legges vekt pa & skape et variert arkitektonisk uttrykk med vekt pa
grgnneinnslag.

FLERTALLSMERKNAD- Ap, SV, V og H: Bygningsradet ber radmannen pase at utomhuskvaliteten
legger til rette for barn og unges oppvekstvilkar i trad med Trondheim kommunes uteromsnorm.”

Bygningsradet har tidligere behandlet L adebyhagen og City Lade i separate prinsippsaker 17.03.09. Begge
planfordagene ble avvist pa grunn av flere avvik fra kommunedel planen.

For City Lade: " Bygningsradet/det faste utvalg for plansaker vil ikke anbefale at handelsarealet i
det aktuelle omradet gkesi forhold til kommunedel planen for Lade, Leangen og Rotvoll. Dersom
arealer skal omfordelesi forhold til andre kvartaler ma dette sikres gjennom reguleringsplan eller
endring av kommunedel planen.”

For Ladebyhagen: " Bygningsradet/det faste utvalg for plansaker har behandlet foresparsel om
igangsetting av reguleringsplan for kvartalet Hakon Magnussons gate, Harald Harfagres gate og
Haakon VII’s gate fremmet av Selberg Arkitektkontor AS pa vegne av OBOS Nye Hjem og gir
falgende rad om planarbeidet:

Bygningsr adet/det faste utvalg for plansaker awiser planforslaget for kvartalet Hakon
Magnussonsgate, Harald Harfagres gate og Haakon VII's gate. Det visestil begrunnelsei
saksframstillingen.

Bygningsradet/det faste utvalg for plansaker er positiv til at det utarbeides et planforslag for bolig
og naging pa denne eiendommen som falger kommunedelplan for Lade, Leangen og Rotvoll.”

| kommuneplanens arealddl er planomradet avsatt til senteromréde med fremtidig bybebyggelse. Siden
det er en kommunede plan for omradet (se under), er det kun bestemmelser om uterom og parkering som
skal fages opp fra kommuneplanens aredldel. For andre tema gjelder kommunede planen foran
kommuneplanen.

Planfordaget avviker fra kommuneplanens arealdel pa disse punktene

- falger ikke opp kommunens uteromsnorm som fastdar at uterom skal vaare godt egnet for uteopphold for
alle adersgrupper og plasseres der solforholdene er best. Uterommene bar plasseres dik at hoveddelen av
aredet blir solbelyst i sommerhavaret.

K ommunedd planen, vedtatt i 2005, har som hovedmal for senteromréder at de skal utviklestil attraktive
byomrader med varierte funksjoner, hay tetthet og aktivitet over hele dagnet. Kommunede planen tillater at
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det etableres balig, forretninger og kontorer i S1-C1, S1-C2, S1-C3, S1-D. Hvert fdt/kvartd kan haen
samla utnyttelse % BRA = 100 til 130 %. Det er gitt bestemme ser og retningdinjer om boligandd og at
det skal vaare naging i 1. etagie mot Hakon Magnussons gate og Haakon VII's gate.

_ o \ \:\.} " .; i ! Yol el |
i 4 - : e

f

e nd

4 Utsnitt av KDP

Ny bebyggelse ska minimum ha 2 etager og ikke overskride 4 etager, dler 14 meter. Det er sait
maksmae gesimsheyder pany bebyggelse: S1-C1 og S1-C2: kote 38 og S1-C3: kote 43.

Fordaget til reguleringsplan avviker fra kommunedel planen pa disse punktene:

- Hoayere utnyttingsgrad.

- Starre byggehayder.

- Veg @st-vest giennom Ladebyhagen blir gangveg i stedet for kjareveg.

- Ikke blanding mellom bolig og naging i begge kvartaene. Ikke boliger pa City Lade.

- Ikke naging i 1. etagei Ladebyhagen mot Hakon Magnussons gate og Haakon VII's gate.

- Hakon Magnussons gate far et buet |gp sar for City Lade, ikke rettlinjasom i kommundelplanen

ROS analyse
ROS- anadysen har identifisert 19 sakat " ugnskede hendelser”, hvorav 5 krever at tiltak vurderes, mens
resten er hendelser ” pa akseptabelt niva’.

Planprogram
Det har ikke vaat krav om planprogram og konsekvensutredning, da planen i hovedtrekk skd veaei

samsvar med overordna plan, kommunedelplanen for Lade, Leangen og Rotvall.

Planomr adet, eksister ende forhold
Dagens arealbruk: Av planomradet patil sammen 107 daainkl. trafikkaredl, utgjer OBOS- kvartaet rundt
30 daa og TRONDOS- kvartaet ca.70 daa

| dag brukes omrédet i hovedsak til negingsformd, og det er ingen boliger. City Lade har ca. 550 ansatte.
OBOS- kvartaet har kontor, forretninger og lager.
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Grunnforhold: Planomrédet ligger utenfor kjente kvikkleireforekomster. | en liten del av planomrédet er det
gjort miljetekniske undersakel ser. | sarest grenser det til et nedlagt avfalsdeponi.

Kulturminner: Planomradet har ikke automatisk freda kulturminner.

Offentlige ledninger/energiforsyning: | dag er situasjonen tilfredsstillende. Omrédet ligger i
konsegonsomradet for fjernvarme.

Naturverdier: Det er ikke registrert viktige naturverdier dler friluftsinteresser i planomradet.

Stedets karakter: Terrenget i Ladebyhagen faller ca. 7 meter mot sarvest frakote 30 til 23. Planomradet
har ingen vegetagon av betydning, utenom grentdraget sar for City Lade. Orientering og helning gir
gungtige solforhold. Det er god utsikt over byen og landskapssiihuettene i mange retninger.

Trafikkforhold: Haakon VII”s gate er opparbeidet i henhold til kommunedelplanen. Hardd Harfagres gate i
vest er lokagate med lite trafikk. | sar avgrenses planen av Hakon Magnussons gate og eiendomsgrensa
mot Fesil. Turproduksjonen til omrédet er ca. 10.700 hilturer i degnet. Kundebesgk utgjer ca. 9000.
Resten er arbeidsreiser og godstransport.

Det er gang- og sykkelforbindelser rundt og gjennom planomradet. Planlagt hovedrute for sykke skal fadge
estgrensa til planomradet. Eksisterende hovedkollektivare for buss og eksisterende jernbandinjeligger i
umiddelbar nazhet. Kollektivtilbudet er ikke godt.

Planomradet er sayutsat fra Hagkon VII's gate, Jarleveien, Lade alé og Hakon Magnussons gate.

Skolekapasitet: Omradet ligger i Lade skolekrets, som har darlig skolekapasitet. Skolekapasiteten er god
nok dersom reguleringsplanen fager opp utnyttingen fastsatt i kommunedel planen, da kommunede planen
ligger til grunn for kommunens beregninger av skolekapagitet.

Inngpill til planfordaget far fer ste gangs behandling
Det kom inngpill som tok opp forurensning i grunnen, stay, kulturminner i grunnen, Kolby rens Sn eéendom

og utforming og plassaring av bygningsmassen pa City Lade.

Hearingsuttalelser og merknader etter offentlig ettersyn

Det er kommet inn 14 merknader, medregna tre fra kommunae enheter. Statens vegvesen og
Fylkesmannen i Sar- Trandelag setter vilkar for egengodkjenning av planen. Vilkérene for egengodkjenning
er mulige & oppfylle, men det er tatt lite hensyn til de andre merknadene, spesidt for boligomrédene. Dette
har vaat pdpekt frarddmannen sin side, men er ikke etterkommet av fordagdtiller. Fordagsdtillers
kommentarer til merknadene er gjengitt i vedlegget ” Merknadsbehandling — nye utredninger/ revigoner
innsendt materiell” . Der er det i stor grad vurdert at merknadene er etterkommet, men rédmannen er
ikkeenig i dette.

Panfordaget ser i store trekk ut som det som ble fremmet til ferste gangs behandling, til tross for at det er
kommet mange negative merknader til fordaget. Det er fremdeles fored &t samme volum pa tomta,
byggene er like haye (selv om det er gjort noen endringer i variagonen mellom de ulike haydene) og
uterommene falger ikke opp kommunens uteromsbestemmel ser. Det er fremde es ikke tatt hensyn til
kommunedd planens vurderinger om etablering av forretninger og offentlige funksjoner langs Hakon
Magnussons gate og Haakon VII’s gate. Dette er viktige funksjoner a etablere i omradet, samtidig som
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arealene er lite egnet for boliger.

Barnehagen er flyttet, menikke dit kommunen har foredt. Plasseringen gir etter rAdmannens vurdering
fremddes for d&lige solforhold.

Haakon VIl'sgate 11 AS

Viser til kommunedel planens md setting om bymessig omforming. @nsker a kjapesenteret City Lade
henvender seg til Haakon VII's gate. Det bar ogsa vaare en inngang for kjgpesenteret mot lyskrysset i
nordest.

R&dmannens kommentar

Planfordaget gjar dette mulig ved a bebyggelsen i hovedsak er regulert inntil formd sgrensene for hele
kvartadet. Det kan bli et nytt inngangsparti ut mot Haakon VI1's gate, og noe ared til negingsformd i
Hakon Magnussons gate, vis avis City Lade. Inngangsparti planlegges lagt mot Hakon Magnussons gate,
mot City Lade.

Sar-Trenddag fylkeskommune

Pdpeker a sktlinjene er ivaretatt, men frardder likevel de foredétte haydene av hensyn til det
omkringliggende kulturlandskapet. De viser ogsatil reguleringsplan for Lade dle” 59-73, hvor
fylkesutvalget satte som vilkar at hoveddeen reguleresi 4 etager. For divareta bokvditet bar hgydene pa
bebyggelsen reduseresttil 6, hdst 5 etager. De minner om den generdlle aktsomhetsplikten etter
kulturminnel oven.

Radmannens kommentar
Merknaden om byggehayder er ikke fulgt opp i fordagdtillers planfordag. Radmannen er enigi a hegydene
burde veat redusert.

Politiet

Er betenkt over kjering pd gang- og sykkelveger ved flytting, vedliikehold med mer. Det er uheldig for de
myke trafikantene i omradet, og sarlig barn. De fored & ikke Harad Harfagres gate envegskjart, men ber
om at utkjering mot Haakon VI1I"s gatet vurderes stengt eller regulert med kun utkjering til heyre.

Ré&dmannens kommentar

Fordagsdtiller fored& at atkomsten til boligene blir viaheis fra P-kjeller til de enkelte etager. For & kunne
ivareta mulighetene for atkomst ved flytting, vedlikehold og lignende, reguleres aksen med 3 meters
bredde, samt flere gangatkomster inn i omradet fra tilgrensende kjareveger. Det vil ikke bli mulig akjare
giennom uteomradet. | dag er det bare utkjering til hayrei Hagkon VII's gate.

Satens vegvesen, region midt

Ladebyhagen vil sognetil Lade skole. Elevene ma krysse Jarlevegen over til Lade kirke. Jarlevegen er en
4-felts veg med fartsgrense 50 knvt. Krysningspunktet er et potensielt ulykkespunkt og det ma derfor
giarestiltak for & sikre trafikksikkerheten for skolebarn og andre. Det visestil stayforskrift T-1442 hvor
det anbefaes varsomhet ved plassering av boliger i gul og red stieysone. Planbestemmel sene mavise til T-
1442.

Vilkar for egengodkjenning: Trafikksikkerhetstiltak for kryssing av Jarlevegen.

Radmannens kommentar
| planbestemmel sene er det satt rekkefa gekrav om trafikksikker kryssing av Jarlevegen etter bolig 200.
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Statens vegvesens vilkar er ikke etterkommet. | revidert stayrapport beskrives stayforholdene og
overordnete vurderinger for divareta taykravene ute og inne. Se ogsa merknaden fra Fylkesmannen i
Sar-Trendelag under.

Kolby Rens
@nsker ikke at deres elendom skd inngai det planlagte boligprog ektet, og mener hele planprosessen

bager preg av at det er store uthyggerinteresser som presser frem sine interesser. Sparsmdaet om hvordan
nagingsvirksomhet ska viderefares har ikke veat tema. De har ikke mottatt serigse tilbud fra utbygger om
innlgsning. De ber om at deres eiendom ikke berares av utbyggingsplanene.

R&dmannens kommentar

Pan og bygningdoven krever ikke at fordagsstilleren har Skret seg eiendomsrett til e@endommene som
omfattes av reguleringsford aget, men det vanskdiggjer gjennomfaringen av planen. Det burde vaat st
naamere pa hvordan nagingsvirksomheten kan viderefares. | kommunedelplanen er det blant annet satt
krav til negingsareder i farste etage mot Hakon Magnussons gate, men dette er ikke fulgt opp av
fordagsdtiller. Eilendommen er ikke fored &t tait ut av planfordaget, men det anbefaes at det utarbeides et
nytt planfordag og at dette fordaget avvises.

Prétor Advokat pavegne av firmaet AbraNorge AS:

Planford aget omfatter eiendommer som fordagsstiller verken eier dler har avtaer om & overta. Det har
vaat forhandlinger mellom partene om kjgp av elendommen, men det er ikke enighet om pris. Produkgon
ved Abra (kulelager) er fdsom for stet og rystelser. Av den grunn er det ikke anskelig med grunnarbeider
som kan gi rystelser i grunnen. Mener a trafikkanalyse og ROS-andyse utarbeidet av Asplan Viak er
basart pa feilaktige opplysninger/grunnlag om risiko for trafikkulykker og setningsskader. De anbefder at
planfordaget avvises.

Radmannens kommentar
Se kommentar til merknad fra Kolby over.

Den norske kirke — Lade menighet
Byggehgyden mot Harad Harfagres gate maikke overskride 4 etager. @nsker at p-plassene langs Harad
Harfagres gate beholdes.

Radmannens kommentar

Hoaydene er ikke redusert i tilstrekkelig grad. Det er heller ikke i dag regulert parkeringsplasser i gata.
Adgangentil aparkerei offentlig gate bestemmes av vegloven Dersom det blir problemer for drift,
vedlikehold og sikkerhet ma det eventuelt vurderestiltak for & begrense parkeringen.

AtB

Viser til trafikkanaysen fra Asplan Viak, som har beregnet en trafikkekning pa 40 % pa vegnettet i
forbindelse med utbygging av planomrédet, hvorav 30 % av trafikkekninga vil vagre knyttet til butikkreiser.
AtB mener a dagens kapasitet vil klare aimgtekomme det ekte kollektivbehovet for utbygging av
planomradet. Fra hasten 2011 blir frekvensen parute 4 utvida.

Ringve L egesenter

@nsker ikke en omgjaring av Harald Harfagres gate, der det i dag er parkering i gataog er redd fremtidig
parkeringssituagon blir for darlig. De aksepterer ikke a OBOS bygger ut pa motsait Side av gata, og
sarger for egne parkeringsplasser i kjdler, mens eksisterende naginger i samme gate ska miste Sne
parkeringsmuligheter. Mener det er en uakseptabel lasning at barnehagen skal bruke de samme plassene
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(evt. faare plasser). @nsker velkommen flere boliger pa Lade, men mener utbygger i dette tilfellet presser
for mange boenheter pa et lite omréde, og at utbyggingaer i strid med byggeskikken pa Lade. Mener
kommunen masi nei til planen og a byggehaydene ma tilstrebes samme byggehayde som evrig bebyggese
i omradet.

Radmannens kommentar

Regulering av Harald Harfagres gate er en viderefaring av tilgrensende vedtatt reguleringsplan. Utover dette
er det regulert parkering pa egen tomt for de enkelte eiendommer. Det er i dag ikke fysisk mulig a foreta
vendtresving ut i Haakon VII's gate. Det er heller ikke i dag regulert parkeringsplasser | gata. Adgangentil
apakerei offentlig gate bestemmes av vegloven Dersom det blir problemer for drift, vedlikehold og
sikkerhet ma det eventudt vurderestiltak for & begrense parkeringen. Som tidligere nevnt er heller ikke
rédmannen fornayd med hvordan boligbebygge sen er gt

Fylkesmanneni Sar-Trendelag

Barn og unges interesser synes ikke & vagre godt nok ivaretatt, da lekearedene mellom lamellene er lite
eksponert for sol. Kommunede planen ska vaare langsiktig styringsverktay for planleggingen. Red steysone
er lite egnet for steyfasom bebyggelse. Videre anbefaes det at balkonger mot Hakon Magnussons gate far
rekkverk pa 1,5 meter i kombinasgon med lydabsorberende mineraullplate med tykkelse 40 mm. Krav om
anleggsstigy matasinn i planbestemmelsene. Det ma tas inn bestemmelse om dokumentasjon av
tilfredsstillende niva av forurensningsgrad pa jord. Fortetting er positivt ut fra hensyn til jordressurser mm.,
men fortettingen ska likevel hakvalitet. Det anbefales a byggehayden reduseresi henhold til vedtatt
kommunedeplan. Dette bade av hensyn til barn og unges interesser, men ogsa av hensyn til landskapet pa
Lade. Det ma settes minimumskrav til utbygging av omrédet i samsvar med kommunedel planen.

Vilkar for egengodkjenning: For bolighlokk mot Hakon Magnussons gate mainntrukne balkonger ha
rekkverk pa 1,5 meter i kombinasgon med lydabsorberende minerdullplate med tykkelse 40 mm. Det ma
ikke tillates stayfa somme rom (soverom utlgser innsigelse, presisart i e-post 23.06.11) mot Haakon VII's
gate og Hakon Magnussons gate i sar og est. Staygrenser i T-1442 skal falges, ogsai anleggsperioden.
Bestemmese om forurensning i grunnen mainn.

Ré&dmannens kommentar

En revidert steyrapport beskriver stayforholdene og overordnete vurderinger for & kunne ivareta
staykravene, samt mer spesifikk beskrivelse av materiavag for a kunne ivareta staykravene innendars.
Bestemme sene revideres i samsvar med vilkarene for anleggsstay, forurensning i grunnen Vilkérene for
egengodkjenning synes oppfylt, men barn og unges interesser er ikke ivaretait i og med at solforholdene
mellom lamellene er darlige. Planfordaget er paflere steder fremddesikkei tréd men kommunede planen.

|drettsrdet i Trondheim

| drettsradet har ingen merknader til ervervsomradene, men utnyttelsesgraden synes aveare for hay i
boligomradet. Det er uheldig at det ikke er satt av areder til friomrédeinnei Ladebyhagen. Ladeanlegget
er ikketilgjengdlig for fri bruk, selv om det ligger neat boligomradet. Ladeparken ligger ogsa neat
boligomradet, men er likevel ikke tilgjengdlig for de mingte uten at foreldre er med.

Radmannens kommentar
Radmannen er enig med idrettsradet. Det burde vaat regulert inn mingt et neamiljganlegg i omradet, noe
som har vaat pdpekt flere ganger.

I nterne merknader
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Miljgenheten
Miljgenheten har bedt om at merknaden blir tatt inni Sn helhet i seksutredningen etter Lov om
helsstjenesten | kommunene.

Miljerettet hel severn og forurensning:

- Stgy

Miljgenheten mener det er svaat uheldig at det planlegges boliger i red staysone. De frardder at det
etableres boliger mot Haakon VII's gate, og at dette aredlet regulerestil forretning/kontor. De viser til T-
1442 der boliger og annen steyamfintlig bebyggelse barei svaat spesdletilfeler kantillatesi red staysone,
Dette forutsetter f.eks negrhet til trafikknutepunkt og avbetende tiltak. Medisinskfaglig rédgiver kan ikke se
a dikeforhold foreligger i denne saken.

- Solforhold

Fra uteromsvellederen i Trondheim kommune Steres:

” Arealer som er godt egnet for barn er vanligvis godt egnet for alle. Det er derfor viktig ata
utgangspunkt i barns behov nar det gjelder & vurdere kvaliteten pa uterommet. Uterommet bar
plasseres dlik at hoveddelen av arealet blir solbelyst i sommerhalvéret. Blokker og bygarder bar
derfor helst ha solrike sittegrupper og benker naa inngangsderene. Privat uterom med sittegruppe
ber ligge sa nag inngangsder som mulig. Omrader for smabarnsek bar helst ikke ligge mer enn 50
meter frainngangsder. Inngangsderer bar derfor legges ut mot felles uterom.”

Vedlagte sol/skyggeandyse, som ikke tilfredsstiller spesifikagoner for sol/skyggediagram i Trondheim
kommune, viser at Serstedelen av private uterom er skyggelagt selv midtsommers 22. juni kl. 1800. 22.
mars kl. 1500 er de totat skyggelagt.

D-vitaminmangd er et gkende helseproblem i Norge. Viktigste D-vitaminkilde er sol. Utbyggingsfordaget
vil gi d&ligelysforhold i de nederste boligene, og uakseptabdlt lite solinnfal pa private uteomréder.
Medisinskfaglig radgiver kan ikke se a denne planen vil tilfredsgtille intengonenei kommunens
uteromsveileder. Dette ber fa den konsekvens at antall bygningdameller reduseres dik a de private
uterommene kan bli bedre.

- Barnehage

Miljgenheten er godkjenningsmyndighet for skoler og barnehager etter For skrift om miljerettet
helsevern i barnehager og skoler m.v. Den foredate plasseringen av barehage med uteared vil ikke gi
gode nok kvdliteter til a dik godkjenning kan gis. Medisinskfaglig radgiver ber om at barnehagen plasseres
dik at den f& mer dagdysinnfal og gode solforhold pa uteomradet.

Antikvariske hensyn
Byantikvaren er som tidligere klart bekymret over den sterke fortetting, og ikke minst de store
bygningshegydene, som fremdeles ligger innei Ladebyhagen prog ektet.

Det bar av hensyn til naboskapet til Lade kirke og Lade Gard, til de visuelle perspektivene inn mot og ut
fraomradet, og til miljget langs den nye "L adehovedgaten” i Hagkon V1Is gate, legges avgjarende vekt pa
aredusere bygningshegydene med gjennomgdende ming én etage. Sterst synes hgydeproblemet avaae
lengst ot i Haakon VIIs gate og ned mot krysset mellom Hakon Magnussons gate og Harald Harfagres
gate (der bebyggelsen pa det meste forutsettes a skullendopp i 7 etager + sokkel).

Jfr. Kommunede planens generelle hgydebegrensninger, og de bestrebel ser pa & redusere bygningshaydene
som er foreddit i det boligprogektet som pt er under behandling lenger e, i Lade dlé 56-78.
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Siden det har vaat lite problematisert tidligere, kan det vagre verdt & knytte en saarlig kommentar til
konsekvensene av utbyggingen for Haakon Vlls gate. Kommunede planen legger opp til a denne gaten
skd vage hovedgaten i omrédet. Med sin lange rettstrekning vil gaten behave miljamessig " oppmykende”
elementer dersom det skal unngds at den blir for rigorasi sin karakter. En nesten ubrutt husrekke pa
srekningen frem til City Lades parkeringsplass, med bebyggelsei opp til 7 etager helt ut mot byggdinjen,
vil vagre problematisk - ogsa for det tilfelle a det pa motsait side av gaten fortsatt vil befinne seg ubebygde
idrettsareder.

Stabsenheten
Papeker at det ma redegjares for valg av avfalslesning. Reguleringshestemmelsene er ikke dekkende.

Barnas representant

Trondheim kommune har via sin byutviklingspolitikk, vist & det er mulig & kombinere fortetting, med
normer, kvaitetskrav og maoppnaelse til gode bo- og uteromsomrader. | reguleringsfordaget er
kvditetene ved uterommet ikke tilfredsstillende, og planen bar derfor ikke vedtas. Et dikt vedtak vil kunne
vage uheldig, bade med tanke pa barn og unges oppvekstvilkar og for videre byutviklingsstrateg.

Beskrivelse av planfor slaget

Planfordaget inneholder 500-550 nye boliger. Areder til forretningsformd er forddt som fager:
3.750 nf forretning i Ladebyhagen
17.250 n forretning for City Lade.

Forretningsaredet vil gi ca 1000 arbeidsplasser, inkludert dagens 550.

| Ladebyhagen omfatter planfordaget 40.285 nt BRA bolig og 803 n? BRA barnehage. | tillegg
planlegges det utbygging av forretningsareal innenfor planomrédet patil sammen 21.000 nf inkl. det som
skal rives (6.000 nT) i Ladebyhagen. Barnehagen leggesi 1. og 2. etagiei lamellen sar for gangvegen et -
vest giennom boligomradet.

Radmannen mener det ma gjares en redukgon av aredet regulert til boligformd, i tillegg til en rekke andre
endringer (men de andre endringene er i stor grad en fagefeil av et for stor volum), og foredar A awise
planfordaget. Radmannen har ikke utarbeidet et dternativt fordag, da det er flere méter &lese de
beskrevne utfordringene pa. Endringene som ma gjares vil trolig veae s store at det er mest
hensiktsmessig a det fremmes et nytt planfordag. Det bar vaare opp til fordagsstiller afremme et dikt
fordag.

Fored ait tomteutnyttelse
Ladebyhagen % BRA=151 % for bolig inklusve barnehage
% BRA=343 % for negringsomradet
City Lade % BRA=140 % ekskl. dagens bakkeparkering og innenders parkering

Forretningsomfanget vil vaare begrensa av utbyggingspotensiaet som blelagt til grunni KDP.

Foredéit bolighebyggelse innenfor S1-C1 og S1-C2 har gesimshayde fra kote 31 til 51. Det gir variagon i
bebyggoelsen fra 1 (pato steder) til 7 etager. Lame lbebyggelsen har 4 etager og flere mindre oppbygg pa
taket, som 5. etage. Bolighebyggel sen mot nagingsbebyggelseni F/K er i 5 etager og har enkelte
inntrukne 6. og 7. etager som oppbygg. | fadge fordagsdtiller er plassering av 5.- 7. etager tilpasset
sktlinjene mellom kuturminnene.
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Bebygge sens struktur, plassering, volum og hayder
Det fored &te utbyggingsmensteret er en blanding av lamell og karre. Barnehagen er foredétt plassart
sentralt i boligkvartdet.

Fordagsdtiller har intengon om bymessig bebyggelse, som er en tyddlig kontrast til det one landskapet
rundt de gamle gérdene pa Lade. En randsonebebyggelse ska skjerme et indre rom, hvor bebyggelsen har
lamellkarakter med dpning mot Ladeparken. Mot servest avtrappes randsonebebyggelsen, dik at det fra
felles utearedler og boliger gis utsikt mot byen og dsenei vest. Lamellbebyggel sens skiftende linjefering og
frie former gir variert romforlgp mellom den lukkede karréen og de dpne aredenei vest.
Nagingshebyggelsen innenfor Ladebyhagen far et fleksibet og ragondt forretnings- og/dller kontorbygg,
med forretning i farste, og kontorer i gvrige etager. Mot Haakon VII's gate blir City Lades fasade trukket
fram til byggegrensa, og det blir ny gangatkomst fra nord.

Fordagsstiller ensker & utfordre haydene i kommunedel planen pa deler av Ladebyhagen, mens nytt tilbygg
pa City Lade far samme hgyde som det eksisterende. Det er laget fotomontasier og andre illustrasjoner,
som viser hvordan sktlinjene mellom kulturminnene og mot de bakenforliggende asene blir ivaretatt, og
hvordan bygningsvolumene fremstar fra bakkenivaog i landskapet.

Baligsammensetning
Det er planlagt boligsammensetning hvor minimum 20 % av boligene skal vaae 1-2-romsleiligheter, og
minimum 20 % av boligene skd vage 4-roms dler Sarre.

Sarrelse, lokaisering, utforming og kvalitet pa uterom:

Uteareadlene ska stort seit etableres pa parkeringskjeller. Uteromsberegninga tar utgangspunkt i ” mickre
sone’ i veilederen. Minimumskravet er 50 mf samla uterom for 100 n? BRA bolig, hvorav minimum 25 nt
skal settes av til fellesbruk.

Type uterom Sterrelse

Private uterom patak + balkonger 4.589 n?
Samla uterom pé bakken inkl. privat uterom pa bakken, barnehage 17.631 n?
Samlauterom 22.220 v
Krav til samla uterom 50 % av BRA 20.544 m?
Overskudd 1.676 nt
Minus uterom barnehage som ikke er tilgjengelig i dpningstida 1.000 n?
Overskudd 676 nt

Fordagsdtillers uteromsberegning er uoversiktlig. Blant annet er barnehagens uterom, ca. 2.000 n,
medregnet. Fordagsdtillersintengon er a deler av barnehagens uterom skd vagre tilgjengdig for beboerne
hele degnet og a andre deler av uterommet ska vage tilgjengelig utenom barnehagens dpningstid. Det er
imidlertid ikke mulig a sikre dik sambruk gjennom reguleringsbestemmel s=.

Deler av aredet som er vist som barnehageformd er ogsa en del av kvartaldekeplassen (som er regulert til

bolig). Kvartaldekeplassen omfattes av noe barnehageared, samt en dd av uterommet i Ladebyhagen.
Kvartaldekeplassen inngar i uteromsregnskapet.
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Fordagsstiler har ogsainkludert gang- og sykkelveien som gar gjennom Ladebyhagen i uteromsregnskapet.
Offentlig gang- og sykkelvel kan ikke medregnesi uterommet. Pa bakgrunn av at béde barnehagen og
gang- og sykkelveien er medregnet, og a deler av kvartalslekeplassen ligger pa barnehagearedet, er det
vanskelig afa et fullt bilde av uterommets sterrelse, og radmannen er i tvil om overskuddet i tabellen over
er redt.

Sdlv om uterommet eventuet skulle vaare stort nok, er det ogsa et krav i kommuneplanens areddd at
uterommet har god kvditet. Som det ogsa er gjengitt i merknadene gir ikke planfordaget gode nok
uteomrader kvalitativt sett, da solforholdene ikke blir tilstrekkelig gode.

Sol - og skyggeandysen gir fdgende tal for solforhold pa felles (ikke de private): uteoppholdsaredler i
Ladebyhagen

51,2 % 22. mars kl. 1500 (varjevndagn)

69,6 % 22. juni kl. 1800 (sommersolverv)

Andysen viser samtidig at deler av de felles uteomradene mellom lamellene ikke oppfyller solkravene.
Solforholdene pa private uterom fraog med 2. etase er bedre.

Boligbebyggel sen er planlagt med takterrasser og balkonger mot sar for ale boenhetene. Det er planlagt
private uterom/terrasser pa bakkenivai tilknytning til lelighetenei 1. etage.

Stoy/stov
Til duttbehandling er det gjort en stevutredning, som konkluderer med at omradet ikke er savutsat.

Steyvurdering av Reinertsen AS, datert 23.04.08 og revidert 15.06.11 viser at hoveddelen av
bolighebyggd sen vil ligge innen ”gul staysone’. Det tillates ikke stoyf@ somme rom (soverom) mot Haakon
VII's gate og Hakon Magnussons gate i sar og est. Staygrenser i T-1442 skal falges, ogsai
anleggsperioden. Utenders oppholdsared mellom boligblokkene tilfredsstiller grenseverdiene for stay.

Gater, kjgre- og gangtrafikk

Forlengelsen av Hakon Magnussons gate er regulert inn, med bestemmelse om a gata farst skal
opparbeides nar Obs bygg og bakeriet flytter frasine lokaer. Fordagsdtiller gnsker dette tidspunktet for
opparbeidelse for ata hensyn til de eksisterende virksomhetene og fordi de mener opparbeidelsen bar sesii
sammenheng med utviklingen av eiendommenetil Landteknikk og Fesil. R&dmannen mener en
reguleringsbestemmel se som knytter gjennomferingen til de konkrete virksomhetenes oppher ikke er
tilfredsstillende. Den gjennomgaende vegen er en viktig del av reguleringsplanen som helhet, og
opparbeidelsen bar derfor skres gjennom en rekkef @ gebestemmel se som knyttestil konkrete byggetiltak i
planomradet, og ikke til nar de eksisterende virksomhetene flytter.

Varelevering og kundeatkomst: For City Lade foredas det en ny vardevering mot sar, ny kontorinngang
mot sarest og ny kundeinngang fra nord.

Parkering
Fremtidig parkeringsdekning skal veaei trad med arealdelens bestemmelse. | dag har City Lade 810 p-

plasser. Det tilsvarer 2,97 plasser pr. 100 m? eksisterende forretningsarerd. Bestemmelsen i aredldelen
angir maksmalt 2 pr. 100 m? forretningsarerdl. Det foredas 190 nye, totalt 1000 p-plasser. De nye
plassene skd etableresi p-kjeller under det nyetilbygget. For Ladebyhagen ska hele parkeringsbehovet i
utgangspunktet dekkesi P-kjeller. Det legges opp til begrensa sykke parkering pa bakkeniva.

Radmannen har tidligere uttdt at planfordaget maangi nar ansatteparkeringai grentomrédet Daen skal
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fjernes. | likhet med for opparbeidelsen av Hakon Magnussons gate mener fordagsdtiller a det er vanskelig
atidfeste dette, da behovet for parkeringsplassene avhenger av flytting av Obs Bygg og bakeriet. Fremtidig
status for grentomradet er dessuten uklar, pagrunn av Lillebyutbygginga og et fordag fra Trondos om
boliger i grantomradet. R&dmannen mener likevel at det ber gis en rekkefd gebestemmel se som knytter
opparbeidelsen av grentomradet til konkrete byggetiltak.

Atkomdter til offentlig veg

Boligomradet skd haflere innkjeringer til parkeringskjeller, som vil vaare ddt i sekgoner, men omtrent
sammenhengende under bakken. City Lade, F/K/T1, ska ha atkomst for vareleveranser fraHaakon VII's
gatei ot somi dag. Alle vardeveranser skal kunne finne sted inne i bygningens 1. etage. Atkomgt til
negringsomradets parkeringskjeller vil veare fra sar.

L edningsplan, omlegginger, tilknytning

Det er utarbeidet en overordna plan for vann- og avigp. Det blir behov for etablering av nye vann-,
overvann- og spillvannledninger i Harad Harfagres gate og deler av Hakon Magnussons gate. Den
planlagte utvidelsen av City Lade vil ikke kreve starre kapasitet emn pa eksisterende ledningsnett.

Avfdldgsning Avfdlshandtering for Ladebyhagen er ikke avklart. Dagens lasninger for City Lade
opprettholdes.

Planlagte offentlige anlegg — veger

Beregna turproduksion i fremtida er ca. 15.000 hilturer per yrkesdegn til/fra planomrédet. Det samsvarer
med trafikkberegningene i kommunede planen. Forbindelser til det overordna g/s-vegsystemet ivaretas og
styrkesi planfordaget via den gjennomgdende gangaksen fra City Lade, via Ladebyhagen til Ladeparken.
Eksisterende gang- og sykkelveg i Hakon Magnussons gate viderefares langs L adebyhagen og City Lade.

Skoleveg: Skolevegen er beskrevet i vediegget " Barnas ferdsd” . Det mest trafikkfarlige punktet pa
skolevegen er kryssng av Jarleveien. Det settes rekkefagekrav dik at kryssingen blir trafikksikker. Herfra
vurderes begge rutene som skre, med fortau/gangve til skolen.

Héakon Magnussons gate: Etter offentlig ettersyn er det lagt inn tverrsnitt pa 5,5, meter pa den tovegs
sykkelvegen med fortau.

Tilgiengelighet og kollektivtrafikk

Omrédet har relativt dérlig kollektivdekning, som ikke er tilpasset gkt bebyggelsei Ladebyhagen. Linje 3
og 4 samt linje 90, som er e arbeidsrute, betjener Lade. Fra hasten 2011 blir frekvensen parute 4 gkt.
Ekssterende holdeplasser er gunstig plassert for Ladebyhagen. Det er i planprosessen gjort en egen
vurdering av hvor framtidige bussholdeplasser i byddlen skdl ligge. Framtidig kollektivtrasé vil liggei Hakon
Magnussons gate.

Friomréder og parker
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Omradet lengst serest i regul eringsplanen foredas regulert til offentlig friomréde, i samsvar med
kommunede planen. | omrédet ligger det en eksisterende p-plass for ansatte, som forsvinner som fdge av
reguleringsplanen. Fordagsstiller Ser at behovet for disse parkeringsplassene er ort for gyeblikket, og det
er vanskelig @ anda ndr bruken kan opphare. Det ma seesi sammenheng med evrig parkeringskapasitet
innenfor planomradet, samt kollektivtilbudet. Som det framgédr av reguleringsbestemmelsene, vil avvikling
av disse p-plassene skje nér bakeriet og byggvaren er avvikla TRONDOS har i uttaldsetil ny arealdel
sgndisart at de gnsker boliger her.

Staytiltak utenfor planomradet
| anleggsfasen blir det etablert midlertidige | asninger og staytiltak for & skjerme etablert aktivitet og beboerei
omrédet, jfr. fordag til planbestemmelser.

Krav om tiltak i grunnen

Grunnen i Ladebyhagen bestér gverst av 6 fylling og fast tarrskorpeleirei 1til 3 meters dybde. Fra3-5
meters dyp er leira blgt. Sonderingene er fart til 29-39 meter under terreng uten fjellkontakt, og uten &
treffe gpesdt faste lag. Gravestahiliteten er tilfredsstillende for normale kjelerdybder. Bygg med 3 etager
og mer krever forgerkingdtiltak i grunnen. Alle bygg bar hakjeller av hensyn til setningsrisko. Mer enn én
kjdller vil bli kostbart. Det er anbefat a utbygging ber skje fralaveste niva ved Hakon Magnussons gate,
0g sekgonsvis nordover. Kjemiske analyser har avdekket innhold av oljeforbindelser over SFTs
normverdi og forhayet innhold av tungmetalet Snk. Reguleringshestemmel sene sikrer at det utarbeides en
tiltaksplan etter Forurensningsforskriften, far graving. Tiltaksplanen ma godkjennes av kommunen.

Annet
Det ma utarbeides utbyggingsavtaer.

Planlagt gjennomfaring

Utbygger ensker & sarte byggearbeidene pa City Lade straks reguleringsplanen er vedtatt. Byggeperioden
vil vare ca 2 &. Det vil i sterst mulig grad vaare drift i senteret i byggeperioden til nydpning varen 2013,
Gjennomfering av Ladebyhagen vil skjei 8-10 byggetrinn, avhengig av markedssituag onen.

K ommunede planen har mange rekkef@gekrav, som er hensyntait i reguleringsplanen.

Virkninger av planfordaget
Under beskrives bare virkninger der det er avvik fraoverordna planer eller andre faringer, eler det er
nadvendig med avbgtende tiltak eller supplerende undersekel ser.

Handdl: | kommunedd planen er det oppgitt et utbyggingspotensd for forretning (inkl. forretninger for
plasskrevende varer) pa 176 daafor hele planomrédet. Kommunede planvedtaket hadde et vedlegg, der
utbyggingspotensiaet for forretning var forddt kvartalsvis. For City Lade er potensiaet st til 7.000 nf og
for Ladebyhagen 8.000 . Til sammen er potensiaet pd 15.000 nt ny forretning. Tallene inkluderer
fellesareder, lager og lignende for forretningene.

Fordaget til reguleringsplan er tilnegmai tréd med kommunede planen, negmere bestemt 15.650 n¥, men
innebagrer en omfordeling av forretningspotensid internt i planomrédet. | praksis betyr det a8 TRONDOS-
kvartdet blir uten bolig, mens OBOS-kvartaet ska romme hovedsakelig bolig, samt noe naging.
Bygningsradet gai prinsippsak 17.03.08 tildutning til en dik omfordeing.

Tabdlen viser fordding av forretnings- og negingsareder, jfr. kommunede planen, samt
foredétt forddling av forretnings- og negingsarealer mellom OBOS og TRONDOS.
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Omréade Ny Forretning Ny Annen nazing um

C1 3000 3000 6000
Cc2 4000 4000 8000
C3 1000 1000 2000
D 7000 7000 14000
Rivesi Ladebyhagen 6000 6000
Total 21000 15000 36000

Panlagt omfordeling av forretning og negingsareder:

Anvendelse OBOS TRONDOS SUM

Forretning 3750 17250 21000
Annen naging 11250 3750 15000
Total 15000 21000 36000

Fordding av antall n? mellom OBOS og TRONDOS er ivaretait i planbestemmelsene.

Forurensning i grunnen ivaretas ved utbygging av planomradet.

Swey/luftforurensning: Tre av fasadene i Ladebyhagen ligger i red og gul steysone, der stiayfalsom
bebyggelse ska unngds. Steyrapporten viser at det er behov for omfattende staydempendetiltak for a
oppfylle gieldende grenseverdier for innenders stay. Det er tatt inn en regul eringsbestemmelse om at
soverom ikke ska ligge mot Haakon VII's gate og Hakon Magnussons gate. Uterommene ligger i hvit
sone, som har tilfredstillende stayniva | fdge fordagsdtiller gjar valg av plassering og bebyggel sesstruktur
at uteopphol dsareal ene bade pa balkong og bakkeniva har tilfredsdtillende stiayniva

Beredskap og ulykkesrisiko: Ved a bygge ut to nabokvartaer vil risikoen for enkelte hendelser gke. Hvilke
hendelser som kan inntreffe og konsekvensen ved disse er negmere beskrevet i ROS-analysen.
Panfordaget ivaretar de sannsynlige hendel sene.

Barn og unges oppvekstvilkar

Planomrédet har hovedsaklig vaat brukt til industri- og negingsformd i fleretidr, og aredene har vaat lite
brukt til lek og uteopphold. Ergatningsareder er derfor ikke relevant tema. Fordagsstiller Ser planen legger
til rette for gode uteoppholdsareder for ale adersgrupper internt i boligomradet, i tillegg til flere gode
forbindelser til areder utenfor planomradet for lek, opphold og rekreagon.

Fordagsstiller har i planprosessen vaat i kontakt med barnas representant, samt kulturenheteni Trondhem
kommune, som pdpeker a behovet for fritidsklubber i gstbyen og for Ladeomradet er stort. Behovet for
fritidsklubb er langt sterre enn nye omrader for f.eks ballspill. Kulturenheten gnsker seg fritidsklubb pa
Lade skole. Dette viser seg vanskelig divaretai planfordaget.

Landskap og kulturminner

Hvaangdr innbyrdes siktlinjer er det lagt vekt pa Krigtiansten festning, Nidarosdomen, Ringve gard/
botaniske hage, Bispehaugen, Lade kirke, Lade gérd, Lademoen kirke og Devle gard. Horisonten mot
Kuhaugen sett fra Lade kirke og Lade gard, er ogsa vektlagt. Det samme er synligheten av ryggen med
herregérdene fra kritiske punkter i skraningene opp fra sentrum. Hensyn til landskapstrekk og kulturminner
er viktige premisser for fremtidig tetthet og byggehayder i deler av planomrédet. Etter offentlig ettersyn har
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ford agsdtiller oppdatert haydemdingene og illustragonene (nytt utstyr/ny metode). De nye illustrasonene
viser a 0gsa bygninger i tréd med haydebegrensningene i kommunedel planen vil bryte landskapssilhuetten,
sett fraLade kirke.

Uterom

Fere forhold har betydning for kvaditeten i uteoppholdsaredenei Ladebyhagen. | tillegg til at det ska vaae
nok ared og nok sol for uteopphold, har ogsa avstanden mellom bebyggel sen betydning. | fagmiljgene er
det en dminndlig oppdutning om a 1:2 er optimdt forhold mellom hayde: bredde pa uterommene.
Radmannen har signdlisert a 17 meter er den minste avstanden som kan aksepteres (med de haydene som

ligger i kommunedd planen) hvis det elers oppnas god nok kvalitet. | revidert planfordag er avstanden mer
enn 17 meter.

@konomiske konsekvenser for kommunen

Gjennom rekkef@ gebestemmel ser i kommunede planen er det forutsatt at en rekke forhold vedrarende
infrastruktur ska vagre gjennomfert far bebyggelsen kan tasi bruk. De gkonomiske konsekvenser av dette
ma avklares gjennom en utbyggingsavtae.

Endringer foredatt av fordagsstiller etter offentlig etter syn:

Volumet mot Haakon VI1"s gate er noe redusert og har starre hgydevariagon.

Nyeillustragoner viser generelt noe mer variagon i hayder, fasader og materialbruk.

Bebyggesen er trukket litt vekk fra Hakon Magnussons gate, for agi plasstil 5,5 m g/s-veg.

Barnehagen har fétt mer sentrd beliggenhet.

Avstand mdlom barnehagebygg og nabolamellen er justert litt.

Minimum avstand fra yttervegg pa lamell til balkong pa nabobygg er nd 17,1 m, unntatt mellom
negingsbygget i NG hjarne av boligdden og neameste lamell (13,1 m).

Andd bebyggelse med 7 og 6 etager er noe redusert.

Nyeillustragoner viser a landskapssilhuetten mot est, sett fra Lade kirke, vil bli brutt, ogsa med
bygg i tréd med heydebegrensningene i KDP.

To mindre omréder i Ladebyhagen har fétt formdet bolig/forretning.

Ny reguleringsbestemme se som forbyr soverom mor Hakon Magnussons gate og Haskon VII's
gate, jfr. vilkar fra fylkesmannen.

Sdv om det har blitt gjort endringer i planfordaget, har de etter radmannens vurdering liten innvirkning né&
volumet p& 40.000 n? BRA bolig er opprettholdt. Deler av uterommene, bl.a. deler av barnehagens
uteomrade, far fremddes ikke tilfredsstillende solforhold. Bebyggelsen i Ladebyhagen vil bli svaat
dominerende i landskapet og ber reduseres.

For aoppfylle vilkérene for egengodkjenning samt aivareta merknadene, ma det i tillegg gjeres fdgende

endringer i bestemmedsene:

Rekkefa gebestemmel se om sikker kryssing av Jarlevegen ma endres. Sik bestemmelsen naer
utformet, skal kryssingen farst etableres ved bolig 200. For & oppfylle vilkaret for egengodkjenning
ma kryssingen etableres ved farste bolig.

Rekkefd gekravene fra kommunede planen ma videreferes.

Rekkef @ gebestemmel ser som knytter opparbeidelsen av Hakon Magnussons gate og friomrédet til
konkrete byggetiltak i planomradet.

Bestemme sen som angir at den offentlige gang- og sykkelveiener dd av uterommet for

L adebyhagen ma fjernes. Dette vil fa konsekvenser for sterrelsen pa boligbebyggel sens utearedl.
Bestemmelsen om at avfaldgsningen avklaresi byggesaken ma endres. Kommunede planen stiller
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2.
krav til avfdlssug for utbygging over 1000m

Radmannen mener ogsa at det er behov for opprydding i bestemmelsene. Da saken fremmes med negativ
inndilling er dette ikke gjort.

Radmannens vur dering og anbefaling

Det er positivt at flere kvartaer i senteromrédet ses under ett. OBOS-kvartalet er modent for en
opprusting, noe planen har til hensikt & giennomfare. Radmannen mener imidlertid at det foredétte
boligomradet ikke vil fa den kvditeten en ensker a framtidige boligomréder i Trondheim skd ha. Det vises
i den forbindelse ogsattil de svaat kritiske merknadene som er mottait, béde fra offentlige myndigheter og
naboer, og til bygningsrédets vedtak og merknad ved 1.gangs behandling.

Radmannen mener svakhetenei planfordaget er et resultat av a volumet er for stort. Planfordaget har veat
gjennom en lang og omfattende planprosess der fordag til endringer og forbedringer har vaat draftet, men
fordagsdtiller har hele tida hatt som utgangspunkt at det totalt fored étte volumet skulle ligge fast.
Utnyttingsgraden i planfordaget avviker fra kommunedel planen. R&dmannen har gjennom planprosessen
signdisart at det kan dpnes for hayere utnytting enn i kommunedel planen, forutsatt at viktige kvaitetskrav
oppfylles. Radmannen mener a planmateriaet i flere henseende dokumenterer det motsatte — at
kvditetskravene ikke er oppfylt i akseptabel grad. Endringene som utbygger fored& etter offentlig ettersyn,
innebagrer kun sma forbedringer.

Utbygger opprettholder sitt fordag til utnyttingsgrad i Ladebyhagen etter offentlig ettersyn, drayt 40.000 nt
BRA, dvs. 500-550 nye boliger. Det tilsvarer rundt 20 boliger pr. daa. | Trondheim er det kun regulert
tilsvarende tetthet ved Krana pa Bakklandet (23). Dette er et lite geografisk omrade sammenliknet med
OBOS-kvartdet. Til sammenligning her llsvika 14,7 og Dokkgata 16,9 boliger pr. daa.

Som direkte falge av den hgye utnyttingsgraden vil ikke krav til bo- og uteromskvdliteter i hele
boligkvartaet kunne oppfylles. Selv om illustragonene viser a sktlinjer mellom bymonumenter ikke direkte
brytes, mener radmannen a siktlinjene, naboskapet til Lade gard og Lade kirke og utsikt til
landskapssilhuetter bergresi for stor grad. Apenheten i Lade-landskapet forringes.

Panen har fortsatt boliger i rad og gul S@ysone. Sdv om bygningstekniske tiltak strengt tett gjer det mulig
aoppfylle gieldende staygrenser, vil det ikke innebaare en fullgod | @sning. Konkret vil soveromi red og gul
Saysone utlgse innsgel se fra fylkesmannen, men det forutsettes at dette sikres.

Boliger i farste etage mot Haskon VI11”s gate og Hakon Magnussons gate er uheldig ogsa av andre
grunner. Dette var omréder som var tiltenkt offentlige funksjoner for & oppfylle kommunedeplanens
intengoner om et bymessig omrade. Dette er gjennomfart blant annet pa Rosenborg og i Ilsvika, der det er
nagingsared i farste etage ut mot henholdsvis Stadsingeniar Dahls gate og Mellomila. De foredétte
boligenei 1.etage vil fa direkte innsyn fra fortauet. Dette kan kompenseres med a legge farste etage
heyere enn gateniva, men dette forutsetter at boligene er gjennomgaende.

Radmannen er opptatt av kvditet, i tillegg til terrelse pa uterommene. Riktignok er uterommene store nok,
mdt i kvadratmeter for hele kvartaet samla, men det er utilfredsstillende forhold mellom lamellene. Der blir
det bade trangt og for lite sol flere steder. Den delen av barnehagens uteomrade som ligger nearmest
bygningen, far hdller ikke gode nok solforhold. Det samme gjelder de sma lekeplassene mellom lamelleng,
passagen mellom nagingsbygget | nordest og boligene vest for det, samt private uteromi 1. etagei flere av
blokkene.
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Det er positivt a barnehagen har fétt en mer sentra plassering enn ferst planiagt. En enda bedre plassering
ville vaat i lamellen sar for den gjennomgaende gangvegen og et for det store uterommet.

Trafikksparsmd ene anses som tilfredsstillende lest, med unntak for tidspunktet for opparbeiding av Hakon
Magnussons gate. Avfaldamingene er ikke avklart, og radmannen mener det er viktig at dette avklares pa

reguleringsplanniva.

Konklugon

Rédmannen anbefaer a planfordaget avvisesi Sin ndvagrende form. R&dmannen har vurdert om
kommunen selv burde utarbeide et dternativt fordag. Ettersom svakhetene som er beskrevet kan |ases pa
flere ulike méter, anses dette ikke som hensiktsmessig. Fordagsstiller oppfordres til & komme tilbake med
et fordag somi starre grad imetekommer de innvendingene som er kommet til planfordaget. Radmannen
mener dette innebagrer a totalt volum ma reduseres.

R&dmanneni Trondheim, 16.08.2011

Einar Aassved Hansen Ann-Margrit Harkjerr
kommunaldirekter byplang ef
Vedlegg

1. Reguleringskart, overflate

2. Reguleringskart, parkeringskjeller

3. Reguleringsbestemme ser

4. Overskiskart

5. lllugtragon, Ladebyhagen i perspektiv far og etter offentlig ettersyn

6. lllustragoner, Stuagonsgrep variagon i skala, uttrykk og materialbruk
7. Revidert utomhusplan

8. Merknad fra Miljgenheten

Utrykte vedlega:

9. Nye utredninger siktlinjer, volumstudier

10. Nye utredninger, sol-/skyggediagram, sammendrag av merknader med kommentarer
11. Handelsandlyse

12. Trafikkandyse

13. Steyrapport

14. Revidert stayrapport datert 15.06.11

15. ROS-andyse

... Sett inn saksutredningen over dennelinja
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