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Arkivssksnr.: 09/47169-23 (172271/10)

Saksbehandler: Marianne Knapskog

.- Sett inn inngtillingen under dennelinja

Fordag til vedtak:

Bygningsrédet vedtar alegge fordag til omréderegulering av Lade dlé 59 - 73 ut til offentlig ettersyn,
samtidig som det sendes pa haring.

Planfordaget innebagrer boligbebyggelsei fire etager med en utnyttelsesgrad p& 110 % BRA, mens
grunneierne i utgangspunktet gnsker boligbebygoelsei seks etager med en utnyttelsesgrad pa 140 % BRA.
Det visestil sskframlegget for utfyllende opplysninger.

Planfordaget er vist pakart i maestokk 1:1000, merket dterndativ B: Trondheim kommunes fordag, datert
17.09.10, sist endret 14.10.10 og i bestemmelser St endret 13.12.10.

Vedtaket fattesi henhold til plan og bygningdoven § 12-11.

=i Sett inn inndtillingen over dennelinja
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Trondhem kommune

... Sett inn saksutredningen under dennelinja

SAMMENDRAG

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

Ar 1l har utformet planen og en grunnelergruppe har betdt for utredningene samtidig som de har deltatt i

faste mater med byplankontoret. Det legges opp til fortetting med bymessig bebyggelse med boliger som
dominerende arealbruk. Omradereguleringen bestemmer prinsipper for hayder og infrastruktur inkludert

grennstruktur pa et overordnet niva.

Kulturlandskap og hayder er utredet bade i forhold til neg- og fjernvirkning samt naboskapet til
boligomrédene pa andre side av Lade alé. R&dmannen har konkludert med at fire etagjer er det omradet
maksmdt tAer badei forhold til fjernvirkningen og naboskapet. Grunneierne har vaat uenig i dette og
ensker a deres aternativ med fire etagjer langs Lade dlé og inntil seks etagier i resten av omradet legges ut
pa hering. Grunneiernes begrunnelse er gjengitt etter beskrivelsen av planen. Det er ogsa utarbeidet et eget
plankart og egne bestemmelser for dette fordaget.

BAKGRUNN

Planomrédet omfatter disse eiendommene:

Adresse g.nr./b.nr. Grunneer

Ladeallé 59 412/ 227 Haakon VIlsgt 6 AS (v/ KLP Eiendom Trondheim AS)
Ladedlé 61 412/228

Ladedlé 63 412/ 230 Ladedlé 63 AS

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

Ladedlé65a 412/ 232 Ladedlé AS (v/ Prora Eiendom)

Ladedlé65b 4127233

Ladedlé65c 412/ 328 Ladedlé AS (v/ Prora Eiendom)

Ladeallé 67 a 412234 Strindheim Bil Eiendom AS

Ladedlé67d 412/ 307 Nordesign Eiendom AS

Ladedlé67b 412/ 235 Ladedlé 67/69 AS

Ladeallé 67 ¢ 412 /236 (v/ Selvaag-gruppen)

Ladedllé 69 412/238

Ladeallé 69 412/ 311

Ladeallé 71 412/ 240 And. L. RiisAS

Ladedlé 73 412/ 243 Trondelag Margarin-fabrikk AS

Tilliggende ekssterende veiared er eid av Trondhem kommune,

Planen fremmes som omraderegulering av Trondheim kommune. Grunneiernei planomrédet v/Pir 2 Plan
AS har bidratt med avtate utredninger knyttet til planarbeidet. Planfordaget er overlevert kommunen den
23.09.10 og kartet ble godkjent 09.11.10. Fetinndelingen pa plankartet samsvarer med eierforholdene (se
illustragon under). Hver der vil utvikle egne progekt som fremmes som detdjplan.

Onrédeplan er en ny plantype etter at plan- og bygningsoven ble revidert i 2009. Etter loven er det kun
kommunen som kan fremme fordag om omraderegulering, men omrédeplanen er like fullt utviklet i et
samarbeid mdlom byplankontoret og grunnelergruppen (representanter for grunneerne innenfor
planomradet). To grunneiere har valgt & sta utenfor samarbeidet: Dette gjelder eierne av Lade dlé 67a
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Trondheim kommune

gnr./bnr. 412/234 Strindheim Bil og Lade dlé 67d gnr./bnr. 412/234 Nordesign.

Det er nedsatt en arbeldsgruppe som har jevnlige mater med byplankontoret. Sivilingeniar Karl Knudsen
AS er engagert som koordinator av grunnelerne, mens Pir |1 Plan AS har ansvar for utarbeidelse av

plandokumentene.

Trondhem kommune kunngjorde igangsetting av regulering i brev datert den 21.04.10 og i annonsei
Adresseavisen. Omradeplanen ble fremlagt for samréd i uke 24§ 2010.

Overskt over eiere Oversktsfoto over planomradet

PLANBESKRIVELSE
Saksutredningen bygger pa fordagdtillers beskrivelse av planfordaget, men det er gjort endringer for &
belyse planfordaget bedre. Grunne ergruppen har akseptert endringene.

Tidligere vedtak og planpremisser

Kommuneplanens areddd gjelder foran tidligere vedtatte reguleringsplaner for planomrédet. For tilstatende
areder gieder Kommunede planen for Lade, Leangen og Rotvall foran. Det er derfor ikke hentet inn
opplysninger om bestemmelsene i edre reguleringsplaner.

Det ble fremmet en prinsippsak i forkant av planarbeidet. Det ble gjort vedtak i bygningsrédet 02.03.10:

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

Kommuneplanens arealdel
Aredbruken er framtidig bybebyggelse. | omrader vist som framtidig bybebyggelse kreves det ny
reguleringsplan. Det er krav til minimum 10 boliger per dekar.

| omréder for framtidig bybebyggelse bar det, nér dette er naturlig, leggestil rette for kombinasjon av
virksomheter og boliger, og det skal vektlegges en variert boligstruktur. Reguleringsplaner i omrader for
framti dlg bybebyggd se skd ivareta fagende:

adefinere rammer for helhetlig bymessig utvikling og a fellesanlegg, utforming av uteoppholdsaredl

og trafikklesninger seesi sammenheng innenfor omrédet som helhet

avurdere virkemidler for gjennomferingen, herunder plankrav

agi retningdinjer som sikrer omradet effektiv aredbruk og estetisk og funkgondl kvalitet

Lade dlé ligger i midtre sone mht. krav om parkering og uterom.

Skole- og barnehagedekning skd dltid vurderes. | starre reguleringssaker med mer enn 50 boliger ska
det, dersom det i henhold til kommunens beregninger er underdekning med barnehager, avklares behov for
barnehagetomt. Utbygging kan ikke skje far nadvendige tekniske anlegg og samfunnstjenester er etablert.

Boligprogrammet 2005-2008

Rekkefal gebestemmel ser og utbyggingsavtder sk sarge for privat utbygging/bidrag til etablering av
nadvendig teknisk infrastruktur. Ved starre utbyggingsprog ekter kan utbyggingsavtaler omfaite privat
bygging/bidrag til sogd infrastruktur. Der hvor det er naturlig, videreutvikles urbane boliger i
byomformingsomrédene. Det skal legges vekt pa kvalitet og samtidig ferdigdtilling av nedvendig
infragtruktur.

Det er et md &faen vaiert ssammensetning av boligstarrese i ale boligprosekt og det skd sikres
tilstrekkelige og kvalitetsmessg gode oppholdsareder for nye boligprog ekter. Gjennom plan- og
byggesaksprosesser og byfornyelsestiltak ska det sarges for en helhetlig vurdering av miljgkonsekvenser
bade ved bygging og drift, samt diverksette nedvendige miljatiltak (boligprogrammet er nd under
revidering).

Kommunedel planen for Lade, Leangen og Rotvoll

Kommunede planen for Lade, Leangen og Rotvoll er ikke rettdig bindende for Lade dlé 59-73 fordi
kommuneplanens areddel (KPA) fra 2007 av bystyret ble vedtait & skulle gjelde foran. Retningdinjene og
bestemme sene er likeve velledende fordi forutsetningene for dem fremdeles er de samme.

Tilgrensende planer
1. Devlesvingen (boliger) er p.t. til duttbehandling.
2. Ladedlé 80: Planarbeidet er startet opp panytt etter & haligget pais. Det arbeides med utvikling
av bade sykehjem, barnehage og boliger.
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3. Haakon VII'sgate 8-10 er nylig vedtatt og legger til rette for lager og forretninger for
aredkrevende varegrupper. Det er meldt inn anske om oppstart av ny plan for afainn detajhandd
I progektet.

4. Haakon VII’sgate 12: Her er forretningskomplekset Lade Arena utviklet i samsvar med planen fra
2006.

Risiko- og sarbar hetsanalyse
Det er utarbeidet risiko- og sarbarhetsanalyse for planford aget.

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

Beskrivelse og vurdering av alter nativer

| trad med bygningsradets vedtak er det utarbeidet to dternative planfordag hvor det eneer i trad med det
grunneierne ensker og det andre med kommuners overordna planer og faringer. For begge fordagene er
det utarbeidet |gsninger med forskjellig bebyggel sesstruktur og byggeheyder. Studiene er vedlagt som
vedlegg 5.

Det er kommunens aternaiv som anbefaes lagt ut pa haring, men grunneiernes fordag til plankart og
bestemmelser er vedlagt. Forskjellen pa dternativene er knyttet til hayder og dermed ogsa utnyttingsgrad.
Rédmannen mener andlysene viser a omradet ikke tAler mer enn fire etager pa grunn av fjernvirkning og
naboskap. Utnyttingsgraden er satt til 110 % med bakgrunni de ulike bebyggd sesstrukturene som er
utredet.

Planomr adet, eksisterende forhold
Dagens arealbruk

Adresse g.nr./b.nr. Arealbruk /virksomheter/brukere

Lade alé59 4121227 Maske embal lasjefabrikk
Ladeallébl 412/ 228

Lade dlé63 412/ 230 Kontor og lager.
Liten andel produksjon
Aune Forlag leier hele bygget

deler av 412/ 352 Bygger'n Lade, forretning- og lagerbygning
Haakon VIlsg 6 deler av 412/251

LadedléB5a 412 /232 Kontor, forretning og lager.
Ladeadllé65b 412/ 233 -Miljaventilagion

-Oce- Norge AS
-Waterlogic SkandinaviaAS

Ladeadlé65c 412/328 Kontor

-Di Systemer

-Atlas Copco

-Midnor CNI

-Aetat i Sgr Tr Lag
-lde AS

-Norsk Heiskontroll
-Carl P Amundsen
-Nordesign

-Dodoi Renhold
-Vesta Forsikring
-Eine Produkt
-Aurotech Electronics AS
-Brandth Jernvare AS
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Ladedlé67a 412/234 Bilforhandler

Ladedlé67d 412/ 307

Ladedlé67b 412/ 235 ToyotaHéell Bil AS

Ladedlé67c 412/ 236 Bilforhandler, bilverksted, delelager
Ladeallé69 412/238

Ladeallé69 412/ 311

Ladedlé71 412/ 240

Ladeallé73 412/ 243 Nagingsmiddel produksjon

Tilstetende omraders arealbruk og bebyggel se
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lllustragion: Aredlbruk pa Ladehdvaya

Mot nordest:
L ade dlé: PAandre Siden av Lade dlé ligger boligomréder med sméhusbebyggelsei

1-3 etager som omfatter eneboliger, flermannsboliger og rekkehus med tilhgrende garageanlegg.

Et punkthus pa 12 etager med boliger ligger med adresse Lade alé 70 C.

Lade dlé 80: Her ligger det kommunae Lade bo- og servicesenter med rehabiliteringssenter,
dagsenter, kafé og base for hjemmebasert omsorg. Det er igangsait planer for utvikling av

eiendommen.

Devle Gard: Lenger vest langs Lade dlé ligger Devle Gard som eies av Trondheim kommune og

der det drives en ingtitugon med eldre - /seniorboliger.

Ringve Gad: Ytterligere lengre vest ligger Ringve Gard der det er musikkhistorisk museum og

botanisk hage.

Mot sarvest: Tilstetende tomter med adresse til Haakon V1Is gate omfatter forretning- og lagerbebyggelse

over 1-2 etager.

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

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

Haakon Vlls gate 8-10 (HVII 8-10 "Wigt"): Her er det i dag verksted for tunge kjaretayer.

Det pagar plan- og progekteringsarbeid pa de to Siste élendommene. Det forventes a de utvikles med ny
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Trondheim kommune
nagingsbebygge se (primaeat hande/lager) med hayde tilsvarende 2-3 etager | &rene som kommer.

Mot nordvest:

Haakon Vllsgate 4 (HVII 4" Autronica’): Tomtainneholder kontor-, produkgon- og lagerareder, samt
idrettshall, til Autronica Fire & Security. Eiendommen er kjegpt av Nordiske Handel sparker/ Vita som har
uttrykt enske om a utvikle eiendommen med nagingsbebyggelse mot Haskon VIIs gate og boliger mot
LadeAlle.

Mot sarest:

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

Antall arbeidsplasser, antall boliger

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

Grunnforhold

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

Forurenset grunn

Pa aktsomhetskart for forurenset grunn er det i planomradet markert tre tomter. Dette gjelder
bruksnummer 240 (Riis Bilglass) og bruksnummer 238 (Toyota Hell Bil), samt en dd av bruksnummer 251
(tidligere Trondheim jernindustri). Basart pa opplysningene om dagens virksomhet er det grunn til atro a
det er forurensning i grunnen pa bruksnummer 235 (verkstedbygning) etter at omradet ble brukt til flyplass
under krigen. | omradet har det tidligere blitt oppdaget forurensning som ikke har blitt tilbakefert til
spesifikk virksomhet.

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

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

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

Né& det gjelder spillvann/ overvann har omrédet som helhet varierende kapasitet (se vedlegg 9). Der det er
etablert ny fellededning er det meget god kapasitet som kan ta spillvann og overvann. Det ma diskuteres
naamere om det fins noen fordeler ved & separere spillvann og overvann siden de likevel géar inn paen
nyetablert fellededning. Spill- og overvann kan ogsa tilknyttes planlagt fellededning og overvanndedning
som skal etableres mellom igangsatt utbygging pa eiendom Haakon VII's gate 8-10 og denne utbygging i
Lade dlé. Resten av omradet kan kobles pa ledning mot Leangenbekken.

Saksfremlegg - arkivsak 09/47169-23 (172271/10)



Trondhem kommune

Naturverdier

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

Innenfor planomradet har trerekken langs Lade allé en viss verdi som del av stedets karakter.
Fd gendeer registrert i Kommuneplanens arealdel pa temakart " Viltkart, Verdi — viltomréder”
Ringve: Svaat viktig viltomréde (=botanisk hage), Viktig viltomréde (=resten)
Skoghellingen ned mot Leangbukta: Viktig viltomrade

Ingen registreringer innenfor selve planomrédet.
Temakart: "Viltkart, Verdi — viltomrader”

Omréadene rundt planomradet har tildels stor rekreasjonsverdi (se vedlegg 13). Det er grentdrag og
rekreasjonsomrader ved Devle gard og Ladestien, og parker, turveger og idrettsanlegg i tilknytning til
Ringve gard og Lade idrettsanlegg.

Trerekken langs Lade dlé er i kommuneplanens arealdd avstt til fremtidig grennstruktur.

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

Stedets kar akter

Topografi samt |andskapets estetiske og kulturelle verdi

Planomrédet ligger pa den nordestlige delen av den flate Ladedetta. Lade allé avgrenser dettamot nord i
overgangen mot et mer kupert landskap. Herregardene (Lade, Ringve, Devle, Leangen) ligger pa kollene
langsetter Lade dlé. Salve Ladedettavar i utgangspunktet 8kerlandskap, men domineresi dag av
negingsbebyggelse. Kollene er fremdel es skogkledde og er godt synlige fraandre utsktspunkter i
bylandskapet, og spesielt godt fra skraningen opp mot Kuhaugen i sarvest.

Under andre verdenskrig anlatyskerne” Flugplatz Lade” tvers over jordene pa Ladedetta. Man kan anta
at det alerede flate landskapet ble yiterligere planert. Pa 60- talet ble omradet lagt ut til industri og
nagingsformd, og hovedveien Haakon V11’ s gate fikk sin retning bestemt av rullebanen. Boligomradene
nord for Lade allé er ogsa bygget ut etter krigen, for en stor del som kooperative tiltak (borettsag,

boligbyggelag).
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lllustragon: Markering av haydedrag pa lllustrasion: Eksisterende bebyggelsei planonmrédet
Ladehavaya.

@< for Devle ligger en mindre kolle der det stér en 12 etager hay boligblokk fra 60- talet. Blokken er et
dominerende element i landskapet. Mellom kollen og Devle ligger et dalsakk som dpner for utsiktsglett fra
Ladedettamot fjorden. Lengst i ot faller terrenget ned mot Leangenbuktaog gir utsikt i retning
Charlottenlund og Vikéasen.

Det gamle kulturlandskapet rundt herregdrdene — og dets trinnvise forvandling - er derfor fremdeles lesbart
i omradets topografi, i vegetagonen, i byplanen og i bebyggelsen fra ulike epoker.

Planomradet vil ved sin beliggenhet, starrelse og utnytting fa egen identitet og eget uttrykk. Det blir godt
synlig fra hayerdliggende omréader og blir liggende som en randbebyggel se som avgrenser
landskapsrommet L aded etta mot nordest. Dette er vigt pdillustragonen i vedlegg 5.

- Bebygge sens struktur og form

Avstanden mellom Lade alé og Hagkon VII's gate er sd stor at man i de flestetilfeller har delt aredlet pa
midten. Planomrédet omfaiter i prinsippet de éendommene som vender nordover mot Lade dlé.
Strukturen er typisk for etterkrigstidens regulerte omréder for arealkrevende nagingsvirksomhet (lett
indudtri, lager/ engros, verksteder, arealkrevende vareutsalg). Tomtene er romdige og gir atkomst til
bygningene fra dle sder. Utomhusarealene preges av asfdterte flater med plasstil biloppstilling, lagring og
trangport, men med enkelte grentarealer mot gaten og | eiendomsgrensene.

- Arkitektonisk ssapreg

Byggenei seg selv har gjerne konstrukgoner med store spenn som gir store fleksible aredler. Ofte er det
enetag es bygg, eventudt med tilliggende kontorlokaler i andre og tredje etage. Enkdte bygg er mer
pakostet og har en mer bevisst formgivning. Enke og rimelig materialbruk (stéplater, betongelementer)
preger de fleste bygningene. Innenfor planomrédet er det ogsa en ren kontorbygning i seks etagier
(Bachkebygget fra 1980- tdlet). Satt opp mot historisk bebyggelse eler ideder for den tette bykjernen kan
omrader av denne typen oppleves som romlig utydelige og med lav arkitektonisk kvalitet. Vurdert ut i fra
gnrollei bystrukturen som helhet - ogi lys av sne funkgonedle og gkonomiske rammebetingeser - har
likevel omradet en egen logikk, estetikk og historisk identitet.

Solforhold og lokalklima
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Solstudie av eksisterende
srukturer i moddl: 21.
mars

kl. 15:.00

Solstudie av eksisterende
srukturer i moddl: 21.
juni

kl. 18:00

‘ i
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Det flate landskapet gir i utgangspunktet gode solforhold gjennom hele aret. Omrradet ligger relativt lavt og
negr §een dik a temperaturen som regel ligger noen grader hgyere enn f.eks. pa Byasen. Den dpne detta

med vide gater er imidlertid eksponert for vind. | kombinasjon med regn dler dudd vil omrédet tidvis
kunne oppleves som surt og forblast. Dominerende vindretning er servest.

Trafikkforhold

Det aktuelle planomradet har i dag adkomst fraLade dlé. Det er ulike typer virksomheter innen omrédet,
bl.a. kontor, bilforhandlere og industri. Utgangspunktet for planen er a eksisterende virksomheter flytter ut,
og blir erstattet av boliger, kontor, forretning og tjenesteytrende virksomheter.

Det er ca. 500 arbeidsplasser i omradet (Bedriftsregisteret 2003) og turproduksjonen fra eksisterende
Saksfremlegg - arkivsak 09/47169-23 (172271/10)
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Trondheim kommune
virksomheter er beregnet til ca. 2300 kjt./ &sdegn (ADT).

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

Regidrert trafikk:
Lade alé& 2600 ADT(2001)
Haakon 1V s gt.: 17 500 ADT (2007), 18 700 ADT (2009), +3.4 % pr. &r.

Langs Lade dlé er det opparbeidet adskilt gangveg pa sarsiden, men kvditeten er varierende.
Lade dlé er skoleveg for dlever bosatt nord for Lade dlé.

| dag har bussrute 3 og 4 endeholdeplass ved Lade alé 80. Det er grunn til &anta a rutene ikke vil
opprettholdes i samme form fremi tid. Fremtidige ruter ma seesi sammenheng med ny ” Bromstadvegens
forlengdsg’ og forbinddse til kollektivknutepunkt ved |nnherredsvegen.

| dag er det mingt 8 avkjarder fraLade dlé hvor flere av dem er utflytende og avgrensningene mot
gangvegene diffuse.

Sty fratrafikk gjer at for bebyggelsen ma det gjarestiltak. Det viser stayutredningen utarbeidet i
planarbeidet. Utredningen ligger som vedlegg 7.

Annen infrastruktur
Planomrédet vil soknetil Lade barneskole. K apasiteten vil vagre god nok.

Barnehagedekningen pa Lade er i dag tilfredsstillende. Barnehagene er vist pdillustragon i
vedlegg 13. Videre utbygning vil utlgse nye behov pa grunn av planomrédets starrelse, og planfordaget
inkluderer derfor barnehage.

Energiforsyning
Omradet ligger innenfor konsesjonsomradet for fjernvarme.

INNSPILL TIL PLANFORSLAGET

Kommentarer i forbindelse med samr ad:
Ser Trende ag-fylkeskommune: Det uttrykkes skepsistil hayder og Sluett.
Fylkesmannen: Det ble presisert at det ma tas vare palandskapet. Det ma utredes behov for evt
stayskjerming, det maforetas sol- og skyggeberegninger iht. forskrifter. Sammenhengende
grennstruktur ansees som viktig og behov for sykkelparkering maivaretas. Understreker behovet
for grunnundersgkel ser. Geokjemi og evt forurensinger i grunnen ma avdekkes og ivaretas
forsvarlig. De savnet krav til planprogram, men her ble det av mateledel sen (byplankontoret) vigt til
de utredninger som var gjort ved tidligere planarbeid i 2008-20009.
Kontaktutvalget pa Lade: @nsker lav bebyggelse mot nord. Mener " bymessig bebyggelse” blir for
tett. Det ble ftilt spgrsmd om det er vurdert varierte hayder for & skape dpenhet — evt hayhus.
@nsker helst 2 etasjes smahusbebyggelse. Det ble reist sparsmd om det finnes ” ukjente
antikvariske skatter” i omrédet.
Lade Senior gnsker lav bebyggelse.
Rolf Rehmen: @nsker lavhusbebyggelse, og mener fire etager ved Lade dlé er dt for hayt.
Barnehagen ved Lade dlé 80 er midlertidig, og skolekapasiteten ved Lade skole er sprengt. Det
ytres bekymring for gkt trafikk i Lade dlé og at bydelen har behov for et bydelshus.

Saksfremlegg - arkivsak 09/47169-23 (172271/10)
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Forhandsuttalelser

Kontaktutvalget pa Lade datert 10.05.10

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

Radmannens kommentar

Uttalelsen tar hovedsakelig for seg problemer som gjelder for hele boligomradet pa Lade, men i
planfordaget er det lagt stor vekt pa de virkningene en ny bebyggelse vil fafor opplevelsen av Lade dlé
samt naboer nord for planomrédet. Det er fored &t maksma byggehaydetil fire etager badei forhold til
nabaskap og fjernvirkning.

Det er lagt opp til minimum to tversgdende gang- og sykkelveier og to nearmiljzaniegg.

NVE datert 18.05.10 og 07.06.10
P3peker a det ikke kan utelukkes lommer med kvikkleire éler andre skredfarlige masser i
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planomrédet, og anbefaer kommunen & fa geoteknisk fagkyndig til & vurdere dette. @nsker synliggjering av
loka energiutredning utarbeidet av Trondheim Energi.

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

Fylkesmannen i Sar Tregndelag datert 27.05.10

Fylkesmannen forutsetter a det legges opp til meget hay aredutnyttesei tréd med kommuneplanens
arealdd. Krever miljateknisk undersakel se av grunnen og bestemmelse om forurenset grunnii
reguleringshestemmel sene. Anbefder fdgende formulering: ” Graving og disponering av masse fra omrédet
ma gjeres pa grunnlag av en miljgteknisk undersekelse.”

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

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

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

BESKRIVELSE AV PLANFORSLAGET

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

Lokal forretningsvirksomhet mot ny lokagate i deler av omradet.

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

Det skal ogsa avsettes ared il infrastruktur og fellesfunkgoner:
tomt til barnehage
tomt til ming to nemiljeenlegg
gangveier og deler av den nye lokagaten syd i planomrédet
Ladedlé

Hovedgrepenel planen (disse er vig skjematisk i vedlegg 3):
det etableres nye gang- og sykkelveger o=t —vest i omradet i tréd med kommunede plan for Lade,
Leangen og Rotvall
atkomgtene for bil er i sarst mulig grad lagt i ny lokagate
dléeni Lade dléforsterkes
Lade dlé legges bedre il rette for gang- og sykke
stregkshetjendende naging legges langs loka gata
uterom og aktivitetssoner med bymessig preg legges langs loka gata
felles og private uterom leggesinn i hvert progekt, bortsett fra de to neemiljganleggene
boligfeltenes struktur og avgrensing av parkeringskjellere avklaresi detdjplan

Grad av utnytting er satt til 110 % BRA med bakgrunn i de studiene som er gjort pa struktur.

Saksfremlegg - arkivsak 09/47169-23 (172271/10)
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| planbestemmel sene anfares det vektlegging av hay kvditet i arkitektonisk utforming, detaljering og
materidbruk i planomradet. Bebyggelse langs lokagata skal ha et bymessig preg med henvendelse mot
gata. Uteareder langs lokagata ska ha et bymessig, sammenhengende preg.

Tiltak i planomradet ska planlegges og giennomfaresi samsvar med gjeldende offentlige bestemmelser om
universdl utforming og tilgiengelighet for dle. Daomradet er relativt flatt, ligger det godt til rette for at
samtlige uteareder opparbeides dik at dle kan bruke dem.

Bebyggel sens plassering og utforming

- Steddtilpasning

Planomradet befinner seg i overgangen mdllom ulike bebyggel sestyper, fra bilbaserte naaingsbygg til
smaskaa rekkehusbebyggelse, og vil dermed vanskelig kunne etterligne et omrédetypisk uttrykk. Med de
krav om utnyttelse og fortetting som foreligger, vil den nye bebyggelsen bli en ny typologi i nearmiljeet.
Dermed blir det viktig ata hensyn til hvordan denne fremstér, og fordagene legger stor vekt pa
flernvirkninger, hayder og tilpasning til landskapet.

Det er gjort en fjernvirkningsstudie i forbindelse med utbyggingen av planomradet (se vedlegg 10), og
denne viser a kollene nord for Laded etta kan bevares som en naturlig horisontlinje mot fjorden. Dette er
spesielt hensyntatt i planfordaget som begrenser seg til en meksima byggeheyde pa fire etager.

Ogsa naavirkningen av bebyggelsen og forholdet til naboskapet er hensyntait i planfordaget og har ligget til
grunn for vurdering av byggehaydene. Begge planford agene begrenser byggehayden mot den eksisterende
bolighebyggelsen i Lade dlétil maksfire etager.

- Bebygge sens struktur og plassering

Det er utredet studier som viser eksempler pa ulik bebyggelsei planomrédet. En komparativ studie setter
kjente boligomrader fra Trondheim, Odo, Kgbenhavn, Paris og Barcelonainn i planomradet. Eksemplene
visesi plan, snitt og perspektiv, det er utregnet en omtrentlig utnyttelse, og de er plassart i et foto fra
Renningen gard. Gjennom studiene i vedlegg 10 kan man lettere forsta skalaen og hvilke virkninger de ulike
bebyggel sestypologiene vil fa bade for neromrdet og fra omkringliggende omrader.

| fortsettelsen av de komparative studiene er det laget et illustragonsvedlegg. Her er det utarbeidet fire
ulike dternativer til bebygge se samt et fordag som kombinerer dle disse. Alle fordagene har samme %
BRA, men fdger forskjellige pringpper. Henskten er dillustrere hvordan uterom, skyggeforhold, utsyn og
antall etager forandrer seg etter utforming. Disse undersakelsene ligger til grunn for bestemmelsenei
omradeplanen, uten at de er ment agi endelige dler fullstendige formsvar. Dette vurderes fra progjekt il
progekt i detaljplan.

Alle dternative planer i illustrag onsvediegget falger et sett pringpper som danner grunnideene for
planfordaget. Disse hovedgrepene er illugtrert ved hjelp av skjematiske framdtillinger i
illustrag onsvedlegget.

[llustragonsvediegget er laget béde med kommunens fordag i fire etager og med grunneiernes fordag med
opp til seks etager. Illustragonsvediegget er laget | stedet for illustragjonsplan for avise mulig utforming av
bebyggelsen i detdjplan.

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

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

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

Denne vil komme langs lokagata og besta av mindre kvarta sforretninger pa under 500 m2. Det legges opp
til maks. 3000 n forretning i planomradet i tillegg til loka handel og service. Lokasenteret ligger i
@tmarkvegen 2-4.

Hoayder

Byggehgyden skd ikke overskride fire etagjer eler 14 meter. Det er utfart fjernvirkningsstudier for &
underszke hvilke konsekvenser planfordaget far for landskapsvirkningen og de overordnete
landskapstrekkene i omradet. En bebyggelse med hayder opp til fire etager, vil bevare lystgardkollene i
horisonten mot fjorden som viktig landskapsdlementer. Bebyggesens hayde har ogsa stor innvirkning pa
opplevelsen av neamiljget.

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

BOLIGMENGDE PER 1.1.2009

Herav andel i prosent

Antall 1-2 roms 34roms | 5roms+
Indregst | 6373 28% 49 % 23%
BOLIGMENGDE PER 1.1.2009
Boligmengde etter boligtype Boligmengde etter boligtype - prosent
Smahus | Sméhus Smahus [ Smahus
vertikal | horison | Bolig | Annen vertikal | horison- | Bolig | Annen
Enebolig delt -talt delt | blokk | blokk | Enebolig delt taltdelt | blokk | blokk
Indre
ast A5 1430 1321 | 2285 392 15% 2% 21% | 36% 6%
- Barnehage

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

Det er gitt bestemmelser om at det Skd etableres barnehage med minimum fire avdelinger. Barnehagen
etableres med tilknytning til gangstien melom Lade alé og lokagata.

Bestemmelsene sier & inntil 800 m? av barnehagens uteareal kan plasseres pa neamiljganlegg f_N1 dler
f_N2. Illustragon i vedlegg 13 viser en kvantitativ fordeling av barnehagens utearedl, henholdsvis med dt
ared innenfor felt BT og med 40 % (800 n?) av utearealet pa nearmiljganleggene.

- Sarrelse, lokaisering, utforming og kvalitet pd uterom
Det etableres flere nivéer av uterom i planfordaget:

Saksfremlegg - arkivsak 09/47169-23 (172271/10)
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Lade Allé

Naamiljganlegg og aredlene langs lokalgata

Barnehagen

Gang- og sykkeveler

Gardsrom (med meteplasser, lekeplasser for mindre barn og private areder inn mot bygg)

Planfordaget falger uteromsnormen for midtre sone.

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

Langs lokalgata og fra den enetil den andre enden av planonradet, gér det en trafikkfri gangforbindelse
hvorpa det knytter seg to neamiljganlegg. Bebyggelse langs lokalgata skal ha et bymessig preg med
henvendelse mot gata, og utearedler langs lokalgata skal ha et sammenhengende preg. Sik ser man for seg
en |okalgate med en mer urban karakter enn de mindre gangstiene, og utformet i bymessige materider som
gein, betong og tredekke. Stien utformes med stigninger og nedsenkninger, trinn og trapper - et landskap
som i seg selv danner Stteplasser, skjermede lekeplasser, skatekanter, ba lbaner, hauger, dammer, amfier

og torg. Aredene vil ogsa beplantes og belyses for trygghet og hygge.

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

Detdjplanen ma synliggjare hvor uformelle meteplasser og mindre lekeplasser legges. Sitteplasser bar ogsa
leggesi tilknytning til disse lekeplassene. Man ensker generdlt agi planomradet en grann karakter. Det er
derfor viktig atilrettelegge for gode vekstmuligheter over parkeringskjellerne videre i planleggingen.

- Det urbane bdltet i tilknytning til lokageata

| overgangen melom bolig og negring er tanken & etablere en " multifunkgondl” gangsti som snor seg langs
lokalgata. Dette urbane betet vil knytte planomradet til friomrédene ved Leangbukta og kan i fremtiden
srekkes hdlt til ballbanenei vest og dik bli en trafikkskker gjennomgang.

Ved agi plasstil fellesared mot lokalgata og stedvis trekke bebyggelsen inn mot nord, far man sarre
utnyttelse av sola. Et solfylt og godt proporgonert rom gjer gangaredlet til et atraktivt oppholdssted. Langs
beltet reguleres det straksbetjenende nagingdokaer i farste og andre etage i bebyggelsen. Sik ensker
man & oppna béde en bymessig struktur og livlighet i planomrédet.

Ved &gi denne gangforbindesen en organisk geometri vil den vaare veldig fleksibd for framtidige behov og
et godt utgangspunkt for utforming av bade sterre og mindre funksjoner. Et fleksibelt konsept gir rom for &
tilpasse bade uteareal og bebyggelse etter behov og ansker.

Se vedlegg 13 for illustrag onene som viser ulike eksempler for hvordan rommet mellom bebyggelsen og
lokalgata kan utformes og fa ulike kvaliteter.

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

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

[llustragionen under viser et eksampel pa en mulig utforming av et naamiljganlegg vest for Backebygget.
Panen tar opp haydeforskjellen ved hjelp av trapperinger som former et amfi, Sitteplasser, |ekeplasser,
avgrensinger og skateramper. Ved hjelp av beplantning og kongtruert terreng/hauger, kan man avgrense og
deleinn omrédet i soner. Sik kan mindre barn bli mer skjermet fratrafikk og forbipasserende uten a man
behever & tenge de inne bak gjerder.

Det urbane parkbeltet tar her hensyn til dt fra sykkd, - gjesteparkering og returstagoner, til soneinndeling,
lek, opphold, beplantning og nedkjersd til parkeringskjeller.

halestokk §:50

N

Ladle Allé S5-73 - i -' ;
| ! primippraksse ".r. :
for emradeplan 7/

Q3.032010Pir || plan AS

[llugtragon: 1déskisse over mulig utforming av nearmiljganlegg vest for Backebygget

- Ivaretakel e av ekssterende og etablering av ny vegetagon

Det finnes lite vegetagon i planomrédet, men det er enskelig & bevare eksisterende tragr langs Lade allé. |
tillegg bar det suppleres med nye trag i utbedringen av dleen. Lokagata skal beplantes med nye tragr og
det skal etableres trerekker langs gang- og sykkelveer.

| forbindelse med plassering av parkeringskjellere skal det i detajplan gjares rede for plassering av uterom
og beplantning for & serge for gode vekstvilkar ogsa for starre tragr.

- Meavirkning av barn og unge i utforming av lekeplasser
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En prosess med medvirkende brukere gir ofte gode resultater hva angar tilharighets: og ansvarsfaelse, og
ogsa hvorvidt brukere og naboer er fornayde og bruker tilbudet. Barn og unge, ved barnas representant,
ska medvirke ved utformingen av nearmiljganleggene.
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- Stoytiltak
Jir. Sieyutredning vegtrafikk (vedlegg 7) vil det i tillegg til skjermende bebyggelse, vagre behov for
stayskjermende tiltak. Nye vurderinger ma gjares pa grunnlag av detaljplan.

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

Privat/felles trafikkl gsning
Det planlegges ikke private veier, gater dler gang- og sykkelveisysem innenfor planomradet.

Vardevering skd fortrinnsvis skje fralokalgaten sarvest for planomrédet. Videre planlegging/lesninger vil
Kjei detdjplan.

Parkering

Planlagt antal parkeringsplasser dller parkeringskrav for biler og sykler, fordelt pa brukskategorier fager
midtre sone. Minimum 90 % av biloppdtillingsplassene innen hvert utbyggingsomrade skd etableresi p-
anlegg under terreng dler integrert i bebyggelsen. Mingt 5 % av plassene innen hvert utbyggingsomrade
skal lokaliseres og utformes dik at de er salig egnet for funkgonshemmede.

Det er noe tigning fra sarvestlig mot nordestlig side av omradet. Dermed er det mulighet for &legge
kjellere under bebyggelsen for &ta opp denne hgydeforskjellen. All parkering ber foregai
parkeringskjellere med unntak av noe gjesteparkering i lokalgata. Det forutsettes at parkeringsanleggene
hovedsakelig mates fralokagata. Gjennom en dik Igsning vil omradet bli bilfritt, tryggere og med starre
uteareder. Seillustragon over kotehayder og stigningsforhold i planomradet i vedlegg 13.

Nedkjerder til parkeringskjeller er i hovedsak lagt langs lokalgatai punkter som ikke kommer for negre
veikryss dler krysningspunkter i gangveinettet. Det er ogsd enskelig a redusere antallet nedkjarder til et
minimum. Salangt det er mulig ber grunneiere samarbeide om kjelerne dik a man reduserer antall
nedkjarder og samtidig bevarer sarre omrader med mulighet for grentareal med trae.

Omitrent 40 % av planomradet far ikke underliggende kjdler. Her vil det liggetil rette for etablering av
starre trag mv. Det till ates ikke parkering under negmiljganieggene f N1 og f N2 pa grunn av dette.

Pa bakgrunn av a minimum 90 % av biloppstillingsplassene innen hvert utbyggingsomrade skd etableresii
p-anlegg under terreng dler integrert i bebyggelsen, f&r bebyggelsen etablert heis og det vil bli trinnfri
adkomst til samtlige boligenheter innenfor planomradet.

Bebyggel sens tilknytning til infrastruktur

Alle atkomster til offentlig veg er markert med piler pa plankartet. Planomrédet er i hovedsak tilknyttet
vegnettet mot lokalgata. Dette for & begrense antall avkjerder i Lade dlé, men det er ogsato avkjarder pa
denne siden. Avkjarder er vist pa plankartet.

Nar det gjelder energilgsning ligger planomradet innenfor konsesjonsomradet for fjernvarme og
bebyggelsen ska derfor knyttestil fjernvarmenettet.

L edningsplan som viser omlegginger og tilknytning ligger vedlagt (se vedlegg 9).
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Det tillesi kommuneplanens arealddl krav om a utbyggere skd lage en plan for avfalshandtering og en
vurdering av seppelsug. Dette er viderefart som bestemmese til omradeplanen.

Ny bolighebyggelse skdl tilknyttes avfalssuganlegg. Nedkast skal vaae nagmere enn 75 meter fra
bygningenes utgangsdar. Planlegging av dette skd gjeresi samréd med, og godkjennes av, Trondheim
kommune. Det stilles rekkefadgekrav og det ma gjeres avtale om drift og vedlikehold med Trondheim
kommune.

[llugragon: Mulig hovedtrasé og avstikkere
fraavfdlssuganlegget.

Planlagte offentlige anlegg

Kjereveg

Panfordaget presenterer en modifisert vergon av va - og trafikkl@sningen som ligger inneii

Kommunede planen for Lade, Leangen og Rotvoll. Dvs. at det etableres en lokalgate mellom planomrédet
(som et tilneamet rent fremtidig boligomrade) og handels- og negingseiendommene langs Hagkon Vlis
gate. Lokagaten knyttestil Haakon V1ls gate viatre tverrgater. Lokalgaten har fétt samme bredde som
vigt i kommunedeplanen for Lade, Leangen og Rotvoll. Det foredas aleggetil mer gangared pa boligsiden
mot nord der solforholdene er best og der man kan forvente starst gangtrafikk (det urbane beltet).

Det er utarbeidet en utredning om trafikale konsekvenser av planfordaget (sevedlegg 6).
Reguleringsplanen viser et enklere trafikkbilde for Lade dlé enn i dag. Faare avkjarder og mindre andel
tungtrafikk vil gjere forholdene mer oversiktelig og gir bedre trafikkskkerhet sett i forhold til dagens
Stuagon. | dag er det 8 avkjarder hvor flere av dem er utflytende og med uklare grenser mot
gangaredlene. | fremtidig Situagon reduseres antall avkjarder og i tillegg blir de klarere definert.

Trafikkdata er hentet fratrafikktellinger 2003. Det er ogsa brukt erfaringstall pa trafikkdata som det ikke
foreligger data pa. Trafikkdata er sa fremskrevet til 2022 ved arlig trafikkvekst pa 2.5 %, ca.
10 & etter antatt full utbygging.
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Trafikkdata Lade dlé, 2022 Haakon Vllsgt, 2022 | Internveg fraHagkon
Vlilsgt 8-10

Trafikkvolum (ADT | 6000 Kkjt/degn 28000 kjt/dagn 1900 kjt/degn

perioden 07-23)

Tungtrafikkanddl 5% 10 % 10 %

Hastighet | ette/tunge 50 km/t 50 kmi/t 40 km/t

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

Gang- og sykkelveg
Det etableres gang- og sykkelstier som knytter seg til eksisterende traseer som Ladestien, og disse danner
hovedkommunikasjonsarer bade for beboere i planomradet og utenfor.

Fotgjengerstrammene er godt ivaretatt i et gangvegnett som dekker hele omradet. Det er ogsa gode
forbindelser til overordnet gangvegnettet. Den foredite planen er en viderefaring av intengonenei
kommunedd planen om gangvegruter.

Behovet for fotgjengerkryssing av Haakon VI’ s gate fraomrédenei nord, er avhengig av servicetilbud i
negomradet. En nagrbutikk med dagligvarer i omradet vil sannsynligvis redusere antall fotgjengerkryssinger.
Dette anbefdes bade av sikkerhetsmessige og miljamessige grunner. For divareta dette viser planen aredl
for forretning, tjenesteyting og kontor ut mot lokalgaten.

Kollektivanlegg

Nye vegforbindelser dpner for fleksible lgsninger og starre passagergrunnlag. Det vil i en situagon med full
utbygging av reguleringsonradet vagre mulig & betjene passag erene pa en god méte. Nye bussruter ma
sees sammenheng med andre store utbygginger i langs Haakon VI1's gt. og langs Bromstadvegens
forlengelse. Bussomme er opprettholdt ved Lade dlé, men tilpasset eiendommene noe.

Friomrader og parker

Ut over aredet langs lokalgata og naarmiljganieggene, er det ikke planlagt serre friomréder dler parker
innenfor planomradet. Det finnes store friomrader i Ladebukta, ved Ladeidrettsanlegg og i Ringve
Botaniske Hage.

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

Innenfor planomrédet skal fagende tiltak vaere gjennomfart far det gis brukstillatelser for byggetiltak:
Samferdselsanlegg (dvs. kjegreveger, gang — og sykkelveger osv. inklusive tilherende grentareal og
lindedl|€)

Nadvendige tekniske anlegg, herunder avfalssug
Avklart tilstrekkelig barnehagekapasitet.
Naamiljganlegg

Krav frakommunede plan fra Lade, Leangen og Rotvall
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Det er gitt bestemmelser for hvordan dette feger utbyggingen av ddomrédenei planen. Det er ogsa satt
kraw il tiltaksplan for handtering av forurenset grunn og geoteknikk.

Det vil vagre nadvendig ainnga utbyggingsavtaer for de enkelte detdjplanene.

VIRKNINGER AV PLANFORSLAGET

Stedets kar akter, estetikk og arkitektonisk kvalitet

Fjernvirkning

Det er utfart fjernvirkningsstudier (se vedlegg 10) for & underszke hvilke konsekvenser planfordaget fér for
landskapsvirkningen og de overordrete landskapstrekkene i omrédet. En bebyggelse med hayder opp til
fire etager, vil fremstd som lavtliggende i terreng og omkringliggende bebyggelse, samt bevare
lystgérdkollenes dominansi horisonten mot fjorden.

Naboskap

Planomradet befinner seg i overgangen mellom ulike bebygge sestyper, fra bilbasarte nagingsbygg til
smaskala rekkehusbebyggelse, og vil dermed vanskelig kunne etterligne et omrédetypisk uttrykk. Med de
krav om utnyttelse og fortetting som fordigger, vil den nye bebyggesen bli en ny typologi i neamiljeet.
Utbyggingen i planomrédet vil i noen grad pavirke utsikt og lysforhold for naboenei nord. Men det antas a
endringen i arealbruk vil fa positive konsekvenser som redusert trafikkbelastning, hayere estetisk kvalitet
pa omgivelsene og ekt tilgjengelighet i naromradet.

Trangportprodukgon

Beregningene viser a det blir tilnsamet like stor trafikk til/fraomréde i framtidig Stuagon som i dag.
Forskjellen ligger i trafikkbelastingen pa vegnettet. | og med at planen legger opp til at en stor del av
omréde ska betjenes vialokagatai framtidig Stuagon og ikke via Lade alé som i dag vil dette fere til a
trafikken i Lade alé reduseres med ca. 1200 ADT og trafikken i lokalgata gkes med ca 2000 ADT pé

grunn av utbyggingen.

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

Rasfare

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

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

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

Stay
Med nye trafikkfordelinger vil planomradet uten bebyggelse, fortsatt ligge i hovedsak i red og gul sone,
dvs. overskriddseiht. T-1442, krav Lgn>55dB. Det vil S at bebyggel sesstrukturen er avgjerende for
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staydemping av bakenforliggende oppholdsarealer og eventudt skjerme eventuelle verandaer/balkonger
hayere oppe i etagene.
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Den mest stoydempende effekten har bebygge sesstruktur som vender store flater mot vegene,
bebyggelsen vil virke som " stgyskjermer” og jo faare og mindre dpninger mellom bebyggelsen jo bedre er
det med hensyn til staydempingen. Det vil s a a anlegge bebyggesens langsider mot vegene vil vaare mest
gundtig.

Det forventes en stayredukgon pa ca. -3dB langs Lade dlé ved ny forventet trafikkfordeling, men ved
detaljregulering bar det kjares ny stayberegning fordi ADT 3000kit/d er fortsatt en hey trafikkandel
staymessig og bebygge sesstrukturen vil mest sannsynlig vagre en nadvendig saydemping.

Det samme kan man anta il gjelde for lokavegen, der det forventes en gkning i steyniva pa ca +2dB ift
tidligere stayrapport, det vil g tilsvarende trafikkandel som langs Lade dlé.

L uftforurensning

Det er ikke gjort noen utredning paluftforurensing. Imidlertid viser beregninger gjort i forhold til veger og
trafikk at det blir tilneamet like stor trafikk til/fra omrédet i framtidig situagon som i dag. | tillegg vil
planomradet transformeres fra et negingsomrade til et boligomrade. Dette innebegrer dutt pa utdipp fra
tungtransport og naging innen omrédet.

Trafikksikker het

Faare avkjarder og mindre andd tungtrafikk vil gjare forholdene mer oversiktelig og gir bedre
trafikksikkerhet sett i forhold til dagens situasion. Loka gaten sarvest for omradet vil fa blandet trafikk med
bade negringstrafikk og boligtrafikk fra planomradet, samt vardlevering til negingsomrédet som ligger i
sarvest mot Haakon VII's gt. For doppnad god trafikksikkerhet er det viktig a utforming av lokagaten
ikke medfarer gkt risko for ulykker.

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

Barns og unges oppvekstvilkar, herunder eventuelle erstatningsar eal for lekeomrader

Det er i dag ikke registrert at barn eller unge bruker omradet. En etablering av boliger medfarer etablering
av felles uteomréder samt neamilj@anlegg som skal vaare felles for bolighebyggelsen i planomradet.
Anleggene skd tilrettelegges for aktiviteter for edre barn og ungdom. Dermed vil tilbudet for barn og ungei
neromrédet bli utvidet av planfordaget. Per i dag finnes det ingen naamiljganlegg med bymessig utforming i
omradet.

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

avklaresi utbyggingsavtaene.

GRUNNEIERNES INNVENDINGER MOT PLANFORSLAGET

Grunneiernes mener det ber tillates utnytelse opp til 140 % BRA og inntil seks etages bebyggelse. Deres
fordag til plankart og bestemmeser er vedlagt. |llustrasjonsvedlegget viser ogsa et aternativ med seks
etager.

Vedr grende byggehgyder :
Grunneierne oppfatter videre a hovedforskjellen mellom kommunens og deres eget fordag til
reguleringsplan ligger i den estetiske forstaelsen av det historiske kulturlandskapet, og salig
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flernvirkningen av bebygge sen. Hensynet til det naare naboskapet er i uansett begge fordag ivaretatt med
maksfire etager langs Lade dle.

For fjernvirkningen har kommunen vigt til a vurderingene som latil grunn for kommunede planen for Lade,
Leangen og Rotvall (KDP), fortsatt har gyldighet: Landskapsvurderingene i KDP var sazlig knyttet til
forholdene rundt Lade gérd, Lade kirke, Ringve botaniske hage og museum og Devle gard. Det heter at
landskapssiThuetten mot Kuhaugen ber beholdes.

Byen vil til enhver tid preges med nye avtrykk av higtoriens gang. Lesbarheten av hver enkdt periode mot
de foregdende, vil vaae mer avgjerende for et godt bylandskap enn at et bestemt historisk bilde skal
"fryses fast”. Herregarddandskapet pa Lade, smahushebyggelsen i det grenne, industritomtene forvandlet
til handelsby - dle er i dag godt leshare historiske lag i bylandskapet. Grunneierne mener a
fjernvirkningsstudiene viser a silhuetten av bade Ringve- og Devlekollene fortsatt vil vagre tydelig sett fra
Kuhaugen (Renningen Gard) — ogsa med opptil seks etages bebyggelse. Hayblokkai Lade dle 70 C vil
fortsatt vage det dominerende bygningsdementet i landskapsrommet og representere sin tids ideder og
premisser. Bedutningen som byen har tatt om at veksten na rettes innover, representerer et (forelgpig) siste
utviklingstrinn: Boligomrédet langs Lade dlé vil utgjere et tyddig og selvatendig fysisk avtrykk fra
tidsperioden vi er innei. Denne bebyggelsen vil - og skd - framsta annerledes og tettere enn eksisterende
bolig- og nagingsbebyggel se.

Siktlinjene fra Lade Gard/ Lade kirke mot byen (Kristiansten festning og Domkirken samt L ademoen kirke
0g Bigpehaugen skole) omtales spesidt i forbindese med kommunede planen. Disse berares ikke av
planfordaget.

Aktudt utbyggingsformd er nd bolig, ikke neging. Det gir andre bebygge sestyper, sterre krav til uterom,
mere vegetagon og grantared i bebyggelsen. Man ber derfor kunne gjare nye vurderinger for hayde pa
bebyggelsen enn man gjorde da aktuelt utbyggingsformd var nagring (dvs. i kommunedd planen).

Vedr grende utnyttel sesgrad:

Grunneierne mener a omréadeplanens bestemmelser om utnyttelsesgrad — som i seg selv ikke er annet enn
et tal — ikke bar sette unedige begrensninger for omradet. Fordaget om 140 % BRA/ seks etager er
derfor satt som en gvre begrensning. Det avgjerende er at reelle kvaliteter oppnas. Dette gjelder ikke
minst gode solforhold og uterom. Hvert delomréde i planen skal senere detaljreguleres og dama man
paraldt dokumentere at kravenei KPA til uterom ivaretas. | noen tilfeller vil det kunne bety a man ma
naame seg den utnyttelsen kommunen foredar, i andretilfeller kan utnyttelse opp mot 140 % BRA vage
uproblematisk. Progektene og detdjplanene vil gi svaret.

| gildende KPA (kommuneplanens aredldel 2007-18) er det stilt et minimumskrav om 10 boliger pr.
dekar i omrader avsatt til "framtidig bybebyggelse’. | innferingen til planen heter det: " Framtidig
bybebyggelse er omrader der det er anskelig med byomfoming: en endring av arealbruk og bebyggelsens
karakter. Dette er omrader som i dag kan halav aredutnyttelse og uklar gatestruktur. Det forutsettes hay
tetthet i disse omradene (...).”

Man vet a Trondheim vil ha betydelige utfordringer i forhold til fortetting de kommende &rene, byen vokser
med omlag 3000 innbyggerei &ret. Mdet for boligprodukgonen vil sannsynligvis justeres opp til 1350 nye
boliger pr. &. Det vil vagre god samfunnszkonomi i & utnytte potensidet for fortetting fullt ut i omréder som
har en utbygd og fungerende infrastruktur. Planomradet er etter grunneiernes mening et dikt omréde.
Fortetting vil her kunne skje med langt faare konflikter enn mange andre steder.
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Byomformingen er ansket béde fra politisk og faglig hold. Eksisterende arealbruk, arkitektur og virksomhet
i planomradet oppleves ikke som positiv i forhold til det eksisterende bomiljget. Boligutbygging fordrer
imidlertid lannsomhet for utbyggerne, og grunnlagsinvesteringene er hayere her enn pa ubebygd mark.
Grunneierne oppfatter at kommunens fordag til utnyttelse er sdpass lavt a det forsinker — dler i vergefal
dér bena under — den gnskete utviklingen. Alternativet til boligutvikling med tilstrekkelig lennsomhet er
opprettholdelse av dagens situagon, evt med mindre supplerende utbygging av negingsarealer av samme

type.

Grunneierne viser dessuten til at nagingsvirksomhet i omrader for framtidig bybebyggelsei fadge KPA ska
haen utnyttelse pa minimum 160 %. Det virker daikke urimelig om maks utnyttelse for bolig blir 140 %.

(140 % BRA vil s ca 78.000 n? BTA dler ca. 800 boliger totat i omradet. Regner man kun med aredet
som regulerestil bebyggelse (56da) blir utnyttelsen ca. 14 boliger pr. dekar).

RADMANNENS VURDERING OG KONKLUSION

Vurdering

Lover og retningdinjer og kommunens ared planpolitikk er tilstrekkelig fulgt opp. Planen er tilstrekkdig
underbygd med dokumentagon. Det fordigger dternativ, fordi man ikke er kommet til enighet om hayder,
og dermed heller ikke om utnyttingsgrad.

Radmannens begrunnelse for fire etager er gjort med bakgrunn i kulturminner og kulturmiljget pa Lade og
dreier seg i stor grad om fjernvirkning. | kommunedel planen for Lade, Leangen og Rotvoll (2005), er det i
bestemme sene sait en hayde pafire etager ler 14 meter i det omrédet som planfordaget ligger i (Lade). |
forbindelse med utarbeidingen av omradeplanen i Lade alé 59-73 ble det gjennom en prinsippavklaring
16.2.10 3pnet for A gjere en ny vurdering av haydene pa planomrédet, da grunneierne foredo et dternativ
med fire etager langs Lade alé og seks etager i resten av omradet. Byplankontoret har i samarbeid med
fordagsdtiller gjort en utredning pafjern og naavirkningen av heydevalg pa Lade, der man vurderer
grunneiernes dternativ opp mot kommunedd planens dternativ.

For vurdering av fjernvirkningen har man tait utgangspunkt i viktige punkter i byen med utskt mot Lade og
eksisterende bygningsmasse pa Ladedetta. Foto fra utsiktspunktene med markeringer av hayden pa
eksisterende bebyggelse pa Lade viser hvor hayt man kan regne med at den planlagte bygningsmassenii
planfordaget vil komme over bakken, henholdsvis med fire, fem og seks etager.

Komparative bebygge sesstudier er gjort for lettere afa et inntrykk av hvordan kjente boligomréder og
deres typologi Vil fungere pa stedet. Disse er vist med plantegning, snitt og i fotocollage der
bygningsmassen er st inn i fotos fra vagte utsktspunkter (som i forrige avanitt). lllustragonene viser
heyder, uterom og en omtrentlig utnyttelsesgrad. De mest relevante boligomradene for planomradet er i
fdge rédmannen VVoldsminde, Rosenborg park og llsvika, se vedlegg.

Snittillustrag oner viser haydeforskjellenei forhold til den naameste bebyggel se (pa disse snittene ser man
ikke forhold mellom hgydedragene og flaten).

Den flate L aded etta omkranses av en rand med haydedrag mot fjorden. Dette er et karakteristisk
landskapsuttrykk spesidlt for Lade som man opplever bade fra fjerne og naare omréder i byen. R&dmannen
mener man ma strebe mot & beholde dette uttrykket i en utbygging av omrédet, dik a man sikrer en
bevaring av den spesidle landskapsformas onen for fremtiden.
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Hensynet til sarbarheten i det spesidlle kulturlandskapet og kulturmiljgene nord for aleentilsier stor
varsomhet ved fortetting i omradet fordi overgangen mellom de kuperte omrédene nord for dleen og den
relativt flate Laded etta beskriver et meget karakteristisk landskapstrekk og en landskapskvalitet som ikke
ma adel egges, men som tvert om heller burde sekes styrket. For store

bygningsvolumer i kombinagon med for tett utbygging pa de hittil ganske s3”uftig” bebygde
negingstomtene syd for aleen vil lett faretil vesentlig redukgon av disse kvalitetene.

P& haydedragene finner man de mange gamle lystgardene med bygninger fra 1700-, 1800- og 1900-a&rene.
@smarkneset gard, Ringve gard, Lade gard og Devle gard er blant disse. Spesidlt Lade gard har en lang
og viktig historie, der omrédet i vikingtida var sete for Ladejarlene. Disse gardene viser til Lades (og
Trondheims) spesielle historie og blir i dag godt bevart. At disse fortsatt skal synesi landskapshildet er
vesentlig for & bevare det historiske bildet av Lade.

P4 Laded etta har man med noen fa unntak holdt seg til kommuneplanens aredldd der fire etager er maks
hayde for nye bygninger. Dette har skgpt en harmonisk og samlende bebyggelse i hayden. Kontrasten
mellom den flate detta og heydedragene er fortsatt synlig, selv om detta har fait tilfeyd ny bebygge se.

For boligbebyggelsen pa nordre side av Lade dlé er det ogsa a foretrekke fire etagers hayde for hele
omradet, da hayder opp mot seks etager vil virke ruvende mot den lave, toetages rekkehusbebyggel sen.

Ut i fra de vurderingene som er gjort pa nytt ser radmannen a haydenei kommunede planen for Lade,
Leangen og Rotvoll bar opprettholdes. | fjernvirkningsanaysene ser man at bygninger hayere enn fire
etager vil bryte med og rage hegyere enn dal sekkene som markerer det viktige skillet mellom
haydedragene. Samtidig vil en hayde opp mot seks etagier pa noen bygg virke dominerende overfor
ekssterende bebyggelse og bryte kontrasten mellom den flate detta og heydedragene. A bygge massivt
uten store mellomrom kan ogsa bidratil a bebyggelsen virker dominerende i landskapet.

Ved & bryte med fire-etagers-regelen og tillate gkte hgyder pa bygningene vil man risikere at bebyggelsen
pa Ladedetta vil konkurrere med og muligens adelegge den historiske landskapskarakteren til Lade.

| behandlingen av planen har det dukket opp problemstillinger som kan endres etterkant av haringen og
heringspartene kan gi innspill pd om det ber tas inn hensynssone for dléen.
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Konklugon

Rédmannen finner a planfordaget er tilstrekkdig grunngitt og dokumentert, er utfert i samsvar med
gjeldende lov- og forskriftsverk, sentrale planer og retningdinjer og kommunens overordnede planer og
md for byutviklingen sa lenge det er kommunens dternativ som fremmes. Det er kommet til stor grad av
enighet mellom partene bortsett frandr det gjelder hayder. Som det framgdr av argumentasjonen foran er
dette et viktig temaog har gjort at det er blitt utarbeidet to plankart og to sett bestemmel ser.

Planfordaget er vist pakart i malestokk 1:1000, merket dternativ B: Trondheim kommunes fordag, datert
17.09.10 og i betemmeser st endret 13.12.10. Planfordaget kan legges ut til offentlig ettersyn og sendes
pa haring.

... Sett inn saksutredningen over denne linja

R&dmanneni Trondheim, 04.01.2011

Einar Aassved Hansen Ann-Margrit Harkjerr
kommunaldirektar byplansjef
Vedlegg:

Vedlegg 1. Reguleringskart, nedfotografert
Vedlegg 2: Reguleringskart grunneiernes fordag, nedfotografert
Vedlegg 3: Reguleringsbestemmel ser
Vedlegg 4: Reguleringshetemme ser grunnelernes fordag
Vedlegg 5: [llustrag onsvediegg
Vedlegg6:  Temargpport veger og trafikk, utarbeidet av Asplan Viak AS
Vedlegg 7: Steyutredning vegtrafikk, utarbeidet av Asplan Viak AS (med steykart og tilleggsnotat)
Vedlegg 8: Utredning av boligbygging langs Lade dlé — ddtema forurenset grunn, utarbeidet av Asplan
Viak AS
Vedlegg 9: Vann og avigp, utarbeidet av Asplan Viak AS (med kart)
Vedlegg 10:  Studier av fjernvirkning og komparativ bebyggelse, utarbeidet av Pir [I Plan AS
med flere
Vedlegg 11:  Risko- og sirbarhetsandyse, utarbeidet av Pir Il Plan AS
Vedlegg 12:  Virkninger av radongass — boligbygging langs Lade dlé, utarbeidet av Asplan
Viak AS
Vedlegg 13:  Andreillustragoner
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