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212 Settinn inngtillingen under dennelinja

Fordag til inngtilling:

Bystyret vedtar fordag til detajregulering av Haakon V 11"s gate 8-10 som vist pakart i malestokk 1:1000,
merka ARC arkitekter, datert 29.04.2011, sist endra 10.07.2011 og med bestemmelser St endra
10.07.2011.

Vedtaket fattes i henhold til plan og bygningdoven § 12-12.

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

Sammendrag

Formdet med reguleringsplanen er aleggetil rette for gkning av totdlt tillait handelsareal og
dagligvarebutikk i et nytt forretningsbygg pé drgyt 30.000 n? som er under oppfering i Haakon VlIs gate
8-10. Bruken er regulert til forretning, kontor og lager, med inntil 16.000 n¥ forretning. | tillegg er det tillatt
med bevertning, mens det eksplistt blir sagt a det ikke tillates dagligvare. Gjeldende bebygge sesplan er
fra 20009.

Det e to persmd som tas opp fra fordagsdtiller:
hvorvidt inntil 3.000 n? dagligvarebutikk skal tillates eller ikke
om hele bebyggelsen (drgyt 30.000 ) skal kunne brukestil forretning, ik flertallsmerknaden fra
bygningsradet i sak 37/10 dpner for: Eksempelvis mabelforretninger kan ogsa innga som
alternativt formal til kontor og lager.

Parkeringsdekninga er foredéit oppjustert med tanke pa at forretning kan erstatte kontor og lager i

gjeldende bebyggel sesplan.

Kommunede planen for Lade, Leangen og Rotvoll har tatt illing til handelstilbudet pato niva. Pa det
overordnede bynivaet er det lagt et samlet tak for forretningsared, ut fra hensynet til konkurransen med
Midtbyen og trafikkavviklingen i omrédet. Pa det lokae nivaet er det bevisst donet for mer butikkared i
senteromrédene pa Lade og pa Leangen, for stimuleretil utbygging av handeltilbud og servicetjenester i
disse omradene pa bekostning av de evrige aredlene. Haakon V1is gate 8- 10 ligger ikkei senteromradet.

K onsekvensene ved a gke andden forrretning fra 50% til 100% pa denne tomten, vil dene gke det tillatte
butikkarealet med 14.000 n?. Dette tilsvarer en gkning av det utbyggbare butikkarealet pé L ade med
10%, mens mat med Midtbyens méestokk ville det vaat en betyddig nyetablering. Dersom andre
grunneiere kommer med tilsvarende planfordag, kan handelsaredl et teoretisk gke med over 100%. En
utvidelse av bruksformdet til & omfatte dagligvarer vil etter adl sannsynlighet fere til en overetablering sett i
forhold til det okde tilbudet.

Radmannen er opptait av konsekvensene en yiterligere gkning av handelstilbudet pa Lade vil kunne hafor
Midtbyen. Avgrensningen som er sait i bruksformdlet til kun & gjelde mabler og plasskrevende varer vil
trolig ha begrenset konsekvens for Midtbyen. Under henvisning til bygningsrédets flertallsmerknad i ssk
37/10, anbefaler radmannen at planfordaget vedtas.

Bakgrunn

Planprogrammet ble fastsatt i bygningsradet 03.05.2011. Komplett planfordag er innsendt 09.05. 2011.
Planfordaget er utarbeidet av ARC Arkitekter som fordagdtiller, pavegne av tiltakshaver Haakon VII's
gate 8-10 AS. Planomradet omfatter eiendommene gnr/bnr 412/252 og 412/253.

Gjeldende bebyggel sesplan fra 2009 tillater ikke dagligvareforretning. Hensikten med planendringa er a
dpne for etablering av dagligvareforretning pa under 3.000 n¥ i nytt forretningsbygg, som er under
oppfaring. | tillegg er det anske om & kunne ta hele bebyggelsen (drayt 30.000 n¥ BRA) i bruk til
forretning, dik flertallsmerknaden fra bygningsrédet i sak 37/10 dpner for: "Eksempelvis
mabelforretninger ogsa kan innga som alternativt formal til kontor og lager..”
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Saknad om dispensasion fra forbudet mot dagligvareforretning ble avdéit 01.12.2009. En flertdlsmerknad
il vedtaket pner for at spersmaet om dagligvare kan tas opp, men da gjennom normal prosedyre,
inkludert en konsskvensutredning.

Rema 1000 argumenterer med at de gnsker a etablere Remaskolen, en konseptbutikk i nag tilknytning til
Lade Gard kurs- og konferansesenter, som ska fungere som et laboratorium for ReitanGruppen, kunder
og kjgpmenn. | tillegg ansker de a etablere en naarbutikk ifm naat forestdende boligutbygging i Lade Allé
jf. bygningsrédets flertallsmerknad i sak 37/10.

Tidligere vedtak og planpremisser

Gjeldende bebyggel sesplan ble vedtatt 03.03.2009, og bebyggelsen er under oppfering. Seknad om
dispensagon fraforbudet om etablering av dagligvareforretning i gjeldende bebyggel sesplan, ble avdétt den
01.12.2009. | forbindelse med klagesakshehandling etter avdét dispensasjonsgknad hadde bygningsradet
fdgende to flertallsmerknader i sak 37/10:

Hertdlsmerknad H, FrP, Ap, Sv, V:

Utviklingen av Lade bade som boligomrade og avliastningssenter er behandlet bade i Bygningsradet
I sak 44/08 og i bystyret i forbindelse med interpellagon den 28. Mai 2009 - Revision av KLLR.
Disse sakene har fastslatt behovet for & utvikle og tilpasse KLLR til den faktiske utviklingen i
omradet og strukturendringer i kommunen forevrig. Mangel pa oppfalging av disse sakene gir
grunnlag for bekymring. Pagaende utbygging av kommunal infrastruktur, og finansieringsmodellen
med refusjon, forutsetter utbygging av eiendommene. En annen konsekvens av manglende
utbygging er at plasskrevende handel som harer hjemme i avlastningssenteret, ser etter andre
lokaliseringer, noe somgir ugnsket etableringspress pa tilfeldige tomter.

Bygningsradet mener kommunen ma ta et mer aktivt grep for a hindre at utviklingen stopper opp
eller dreier i ugnsket retning. Problemstillingene knytter seg i stor grad til de vedtatte forméalene
kontor, lager og plasskrevende handel. Sarlig knyttes det utfordringer til at kontor ber legges
innenfor kollektivbuen, og at lager fortrinnsvis bar ligge ved trafikkarene i randsonen, sant at
plasskrevende handel ber styres sterkere mot avlastningssentrene. | avlastningssenteret Lade
ansker Bygningsradet & vektlegge etablering av bransjeclustre for plasskrevende varer for & hindre
ugnskede enkeltetableringer pa tilfeldige tomter. Bygningsradet vil derfor akseptere at eksempelvis
mabelforretninger ogsa kan innga som alternativt formal til kontor og lager innenfor KLLR.

Flertallsmerknad Ap, Sv, Sp, H, FrP, V:

Merknadsstillerne mener det vil kunne vaare naturlig med en dagligvareforretning i Haakon Vi1
gate 8 og 10 ved en eventuell boligregulering/bygging langs Lade alle mot Haakon VII gate.
Merknadsstillerne vil derfor kunne stille seg positiv til & omdisponere deler av bebyggelsen pa
tomta til dagligvareforretning i forbindelse med en eventuell regulering av bolig i dette omradet. En
omdisponering av arealene forutsettes & falge normal prosedyre, inkludert en konsekvensutredning.

Igangsatt regulering ble kunngjort med annonse i Adresseavisen 18.01.2011. Oppstartsmete ble avholdt

21.12.2010. Planprogrammet ble fastsatt i bygningsradet 03.05.2011. Byplansiefen vedtok & legge
planforslaget ut til offentlig ettersyn 16.05.2011(AD 4/11).
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Planomr adet, eksisterende forhold
Planomrédet pa 33.696 nt omfatter elendommene gnr/bnr 412/252 og 412/253. Eksisterende bebyggelse

er revet og ny bebyggel se etter gjel dende bebyggel sesplan er under oppfering.

Miljgsaneringsrapporten, datert 11.06.2010, konkluderer med at pavis farlig avfal i gammel bebygodse
og i grunnen, er handtert forskriftsmessig ifm utbyggingen.

Planomradet har to avkjarder fraHaskon VII's gatetil nytt loka gatenett. Hagkon VII's gate er nylig
oppgradert og lokagater er under bygging. Gatene opparbei des med brede gang-/sykkelveger som er
atskilt fra kjereveg med grentrabett. Varelevering kjer frany pardldigaetil Haakon VII's gate.

Planomrédet ville hatt maksimum 460 parkeringsplasser, ferdig utbygd etter gjeldende bebyggel sesplan,
dvs. med 16.000 n? forretning og 14.000 n¥ lager/kontor. Det er bussholdeplasser langs Lade Allé.
Rutefrekvensen varierer mellom 4 og 8 avganger i timen.

Innspill til planfordaget far far ste gangs behandling

Sar Trendd ag fylkeskommune har ingen merknader til fordag til planprogram, men minner om den
generdle aktsomhetsplikten etter § 8 i kulturminneloven. Bygninger som skal rives, ma fotodokumenteres
fer riving. | samrédsmetet hadde ikke fylkeskommunen kommentarer til tiltaket ut frafylkesdelplan “Ny
Giv'. Tiltaket er lokalisart i et omrade som regiondt sett kan benyttestil kjgpesenter. Fylkeskommunen
anser etablering av dagligvareforretning som et lokat anliggende.

Statens vegvesen har ingen merknader til planprogrammet.

Fylkesmanneni Sgr-Trendelag dutter seg til fordaget til utredningstema, men ansker a utdype noen av
temaene. Planfordaget er ikke i samsvar med gjeldende plan, som oppgir at kjgpesenter ska etableresi
senteromrader. Lokalisering av forretnings- og servicevirksomhet i strid med arealdelen kan vurderes nar
det ikke finnestilgjengdigel hengktsmessige ared | samsvar med retningdinjene. Det bar vurderes om
planlagt kjgpesenter er forenlig med nagonade mdsetninger. Detdjvarenandel genererer mer trafikk enn
annen type handdl. Det betyr ogsa a det ma avsettes ared il tilsvarende antall parkeringsplasser.
Parkeringskjeller bar utredes. Detdjhandel kan vagre en av de byfunkgoner som sterkest bidrar til
ytterligere byspredning og ineffektiv aredutnyttelse. | tillegg til Midtbyen ber ogsa forholdet til Tiller
belyses. K onsekvensene av at omradet er utenfor kollektivbuen ma utredes. Tiltak for &faned biltrafikken
ma utredes. Det ma gjares rede for det totale staybildet. Avbetende tiltak ma vagre en ddl av utredningene.
Forurensning i grunnen ma utredes og en eventuel opprydning ma gjeres rede for.

| en utdypende e-post 09.05.2011 ser fylkesmannen at ingen av de overordna planenetilser at dagligvare
er i strid med RPB for kjepesentre, og formdet om effektiv aredbruk, miljevennlige transportvalg, & unnga
byspredning. De viser til & tiltaket ligger innenfor et avlastningssenter med stort handel somfang, og at det
planlegges stor boligutbygging i Lade alé. Fylkesmannen vil komme med en formell uttaese om disse
temaene, n& planen sendes pa haring.

Radmannens kommentar: Uttalesen fra fylkesmannen kan gi inntrykk av at en ikke har veat klar over a
bebyggel sen dlerede er under oppfaring etter gjel dende bebygge seplan. Parkeringskjeller er bygd.
Steyforhold for taysensitiv bebyggelse som leggesinn i omrédet og eventuele stayskjermingtiltak ber
leses ifm planarbeidet for Lade Allé da aktudle sayskjermingsmuligheter henger tett sammen med
utformingen av boligomrédet. Farlig avfall badei eksisterende bebyggelse og i grunnen er kartlagt og
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handtert forskriftsmessig ifm utbyggingen som er pabegynt. De andre temaene som fylkesmannen tar opp,
er belyst i konsekvensutredningen (KU).

Hearingsuttalelser og merknader etter offentlig etter syn.
Da haringsfristen utlgp var det kommet 4 uttale sy, i tillegg til de frakommunae enheter.

Sar- Trendelag fylkeskommune sier a planfordaget ikke synes avaarei konflikt med fylkesdelplan "Ny
Giv” for arealbruk og trangport i Trondheimsregionen, og har ikke ytterligere merknader.

Fylkesmannen i Sar- Trendelag setter vilkar for egengodkjenning:

Det ma settes et maksimalt tak pa overflateparkeringen, og besemmelsene mavaaei

samsvar med parkeringskrav i kommuneplanens aredlddl.

Det mainnarbeides minimumskrav som sikrer en hgy utnyttelse av planomrédet.
Om kjegpesenter ser fylkesmannen at Lade er avsdtt til avlastningssenter sammen med Tiller, og at det e i
tréd med fylkesdelplan Ny Giv a styre etablering av handel og tjenester til Lade. De vurderer etablering av
dagligvareforretning som positivt i forhold til at det er planlagt et stort antall boliger nord langs Lade Allé,
Det samme gjelder for annen forretning.
Radmannens kommentar: Det korrekte er at deler av Tiller og Lade er avsatt til avlastningssenter i
arealdelen, markert med lillastrek pa areddel-kartet. Haakon VI1Is gate 8-10 ligger utenfor
avlagtningssentert. Bestemmelsene endresi trad med fylkesmannens vilka.

Statens vegvesen gjar oppmerksom paat rekkefd gebestemmelse § 7.2 om ferdigdtilling av Hagkon VII's
gate kan tas ut, da gata pa angitt strekning er ferdigdtilt.

Sektor eéendomsutvikling, eier av Hagkon VII's gate 25, er i gang med planarbeid for videreutvikling av
eendommen. De forutsetter at en tillatelse til omdisponering til detdjhandd | Haakon VII's gate 8-10 ikke
vil redusere antal mulige n¥ detaljhandel pé deres eiendom. Den ligger innenfor senteromréde 2 Leangen
nord, hvor kommunede planen dpner for detaljhandd.

Radmannens kommentar: Kommunede planen er juridisk bindende og dermed ferende for aredlbruken i
L eangen senteromréde.

Beskrivelse av planfor slaget
Reguleringsplanen legger til rette for kombinagoner av forretning, kontor og industri/lager. Konkret er det
tenkt & etablere drayt 30.000 n? BRA forretning, derav i underkant av 3.000 n¥ dagligvare-forretning i

bebyggelsen.

Felt Grunnareal | Makstillatt BRA over Utnyttelsesgrad
terreng

N/K/I 26.765 nt 33.990 n? 127 %-BRA

Alle byggeomrader 26.765 nt 33.990 n? 127 %-BRA

Samferdsd sanlegg og 6.931 n?

teknisk infrastruktur

Planomrédet 33.696 nt 33.990 n? 100 %-BRA

Planfordaget dpner for maksimalt 550 parkeringsplasser. Dette tilsvarer en parkeringsdekning pa maks 2
p-plasser per 100 n¥ forretning som utgjer 50% av tillait BRA, og ca 1,5 p-plasser per
100 n? mabel/lager (som ogsi er forretning, se rédmannens vurdering).
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Planlagt gjennomfaring
Tiltaket bygges naut i tre trinn, med forventa ferdigstilling i november 2011. Rekkef@gekravene fra
gjeldende bebyggelsesplan er viderefart.

Beskrivelse og vurdering av alter nativer

Det er utredet 4 ulike dternativer:

— ett dternativ med og uten dagligvareforretning i Haakon VII's gate 8-10, og

— ett alternativ med og uten dagligvareforretning i nagringsomradene N3-N14.

De to siste dternativene viser konsekvensene om tilsvarende tiltak skulletillatesi gvrige naaingsomrader
langs Hagkon VII's gate.

Alternativ O — Dagens situason

Utbygging i planom—radet etter gjeldende bebyggel sesplan, men med en omdisponering av lagerared il
forretning.

Alternativ 1 — Planforslaget

Planfordaget innebagrer omdisponering av 3.000 n¥ forretning i planomrédet til dagligvareforretning og
27.000 n¥ brukt til fagvarer og arealkrevende varer.

Alternativ 2

Utbygging langs Hagkon VII' s gate uten dagligvareforretning i N3-N14

Alternativ 3

Alternativet innebarer full utbygging i N3-N14, inkludert omdisponering av 7.000 n¥ forretning til
dagligvareforretning.

K onsekvensutredningen er utformet pa en méte som gjer a man ikke direkte far belyst konsekvensene av
omdisponeringen av lagerared til forretning. VVurderingene omfatter bare etablering av dagligvareforretning,
med hervisning til a bygningsradet i sin merknad har dpnet for en omdisponering av 14.000 n? lagerared
il forretning. Indirekte fremgdr det av dagligvareutredningen at handelen med andre varer enn dagligvare,
vil ha pdvirkning pd omsetningen i andre deler av byen.

Virkninger av planfordaget i forhold til O-alter nativet

Transport og vegtrafikk:

Trafikkgenerering

Beregninger viser tilnaamet ingen forskjell melom O-dternativet og planfordaget nar det gjelder
forsinkelsene og kdengder. Armen i Hagkon VII's gate fra vest far darligst avvikling med
belastningsgrader pa. 0,74 og 0,77 for hhv. O-dternativet og planfordaget. Det betyr relativt god awikling i
krysset, men belastingen begynner & naame seg ustabil avvikling. Maksima ke for denne armen ligger pa
ca. 230 meter med forsinkelser pa ca. 25 sekunder for begge dterndtiv.

Sgy
O-alter nativet Planfor dlaget
Gul sone ca 27 m frasenterlinje lokalve. Ingen merkbar gkning av stayniva

Utesoner i dette omradet ber unngas dller skjermesi
reguleringsplanen for Lade Allé 57-73.

Middds verdi Tilnegmet uendret omfang

Ubetydelig konsekvens (0)
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CO.-utdipp

O-alter nativet Planfor dlaget

Fagvarer og plasskrevende varer er hovedsakelig Dagligvare vil basere seg pa et |okamarked.
bilbasert og gir heyere CO,-utdipp fordi det generer | Flere vil gd/sykletil dagligvareforretningen,
lengre reiser. men dagligvare generer flere turer totdlt.
Panfordaget gir redusert totalt utkjert
distanse og CO,-utdipp samlet for byen,
men forskjdlen til O-adternativet er svaat
liten

Middels verdi Tilneemet uendret omfang

Ubetydelig konsekvens (0)

Inter ntrafikkl @sninger

Ved sammenbygging av parkeringskjellerne i eiendommene Haakon V11 8-10 og 12, ligger det antil
redusert trafikkbelastning i Haakon VI1"s gt. Flytting av kjdlerrampen i Hagkon VI gt. 12, dik &
avkjersd/pakjersd istedenfor legges mot Bromstadvegens forlengese/Lade Allé, vil kunne aviaste
trafikken i Haakon VII's gt med 800 -1.800 ADT.

Parkeringsbehov ved 30.000 n¥ forretning

Planomradet ligger i midtre sone. | gjeldende bebyggel sesplan er omrédet regulert il
forretning/kontor/lager, med begrensning pé& 16.000 n¥ forretning og 14.000 n¥ kontor/lager.
Parkeringsbestemmelsen i areddeleninneholder ikke krav for lager, sa kontornormen er brukt for hele
dette areaet. Dette gir minimum 258 og maksmum 460 p-plasser.

30.000 n? forretning gir minimumskrav pé parkering p& 300 plasser og maksimumskrav pé 600 plasser.
Dersom kontor/lager gjeres omtil magbdforretning og lignende, vil behovet for p-plasser gke. Planfordaget
har 550 p-plasser.

Endring/styrking av kollektivdekningen i omradet

Det er dalig kollektivtilbud pa Lade. En fremtidig mulighet er at bussen vil gai forlengelsen av Hakon
Magnussons gate og lokalvel bak Haakon VII's gate 8-10. Det vil kunne bedre kollektivandden for Lade
Allé ansatte og besgkende til forretninger i Haakon VII's gate 8-10.

Dagligvare og trafikkgenerering pa vegnettet
Fordagsstiller konkluderer med at degligvareetableringen ikke vil gi vesentlig ekt trafikk.
Asplan Viak har giennomfeart en reisevaneundersgkelse knytta til dagligvarekjgp i Trondheim. Formdlet var
adavdekkei hvilken grad dagligvarehandel genererer selvatendig trafikk, éler om de fleste velger Ahandle
dagligvarer paveg til dler fraandre gjaremdl.
Hovedfunn og konklugoner i Asplan Viak’ s reisevaneundersekel se:
| underkant av halvparten av dagligvareturene skjer ved bruk av bil
Andden som bruker bil, er lavest i sentrumsnagre butikker og ved mindre (nag-) butikker.
Disseinngdr gjernei turkjeder sammen med andre formd, og er i lavere grad egne bilturer.
Andelen ens— agend-turer utgjer ca 38% av dle handleturene.
Flertadlet (ca62%) av turene kan regnes som kombinasonsturer hvor handleturen inngdr
som del av, dler underveistil, flere mdl.
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83% oppfatter ikke handleturen som en omve dler en forlengelse av reisen.

Handel

Dagligvare

Dagligvarereiser e mer avstandsf@d somme enn avrig hande stilbud. Dette medferer a dagligvaretilbud i stor
grad er orientert mot et lokalt marked, og a konkurransen mellom de uike senteromréder er begrensa n&r
det gjelder dagligvarer. Likeve vil e dagligvaretilbud som inngar som del av et sarre handelsomrade
trekke til seg kunder fra et starre omland. Dette henger sammen med at det er attraktivt & kombinere
handleturer. Dagligvarebutikker i sentrumsomréder betjener derfor et geografisk starre marked enn
naaromradet.

Dagligvaretilbudet pa Lade ligger relaivt konsentrert i omradene langs Hagkon VII's gate. Treav
butikkene ligger pa sarsidaav Haakon VII's gate. Det bor flest folk nord for gata. Hagkon VII's gate er
til tider svaat trafikkert og kan oppleves som en barriere for mange myke trafikanter. Det planlegges
dagligvareforretning i den nye bebyggdseni Lade dlé.

Dekningsgrad for dagligvare pa Lade.

| samband med reguleringsplan for utvidelse av loka senter pa @stmarkvegen 2-4 har kommunen foretait
en beregning/vurdering av konsekvenser for handelsared pa Lade. Det ble benyttet en beregningsmodel|
som sammenligner lokal kjepekraft i forhold til omsetningstall pr. n? butikk. Modellen viser at det er
grunnlag for et gkt butikkareal rettet mot lokal handel pé L ade p& omlag 4500 ' nér en tar hensyn til
ekning i befolkning og fortsat kjgpekraftvekst. Den foredétte utvidelsen | @stmarkvegen er mindre enn
den antatte gvre grensen.

Det er ogsa foredéit nye areal for handel i omrédeplan for Lade dle 59-73. Maksimalt er det fored&tt at
det kan utbygges 3000 m? i dette onradet, med begrensning pa 650 n? for hver enhet. Planfordaget er
trukket fra duttbehandling etter anmodning fra grunneierme.

Til ssmmenvil de to planfordagene medf@re en overdekning i forhold til lokal etterspersd etter dagligvarer.

Senterstruktur og konkurranseforhold

Alternativ 0 og 1.

Det er gjort beregninger med Asplans handesmodel for planfordaget. En omdisponering til dagligvare vil
faretil at omsatningen i de naameste sonene vil ga ned. Omradene som blir berart av dagligvarehandlene
vil i ferste rekke vegre Lade-Leangen, men ogsa sentrumssonene Midtbyen og Nedre Elvehavn vil
reduseres og soner med mye plasskrevende forretninger (sone Tiller og sone Bromstad- Tunga). Dette
bildet vil vaae temmdig likt for O-aternativet.

Det fremgdr av beregningene & omsetningen i Midtbyen g& mer ned i O-dternaivet enni planfordaget.
Grunnen til dette er at 3.000 n¥ dagligvarer i planfordaget erstattes av 3.000 n¥ fagvarer/plasskrevende
varer i O-dternativet. Fagvarer konkurrerer mer med Midtbyen enn dagligvarer, fordi tilbudet for fagvarer
er hgyt i Midtbyen og handleturene for fagvarer er lengre enn handleturene for dagligvarer. Dagligvarer
konkurrerer mest med naamarkedet pa Lade.

| forhold til konkurranseforholdet med Miditbyen er det derfor mer gunstig & etablere dagligvare pa Lade
(Haakon VII's gate) enn fagvarer. Forskjellene mellom O-dternativet og planfordaget er sma.
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Alternativ 2 og 3.

Det er ogsa gjort beregninger, der dle forretnings- og negingsomrader langs Haakon VII's gate er bygget
ut iht kommunede plan for Lade- Leangen-Rotvall (KLLR). Tilsvarende tiltak i de andre

N-omrédene er estimert &gi 7.000 n¥ ekstra dagligvare i "viderefart planfordag”.

Markedsandeler for dagens situagon og for planfordaget viser at omsetningen i Hagkon VII’s gate 8- 10 vil
utgjere 3,5% av omsatningen i handel sregionen. Beregningene som er foretatt antyder at markedsandelen i
evrige soner vil bli redusert med opp mot 1 %. Omradene som blir mest berart ligger i nesromradet pa
Lade.

Det fremgar at markedsandelene er tilneamet like i planfordaget og O-aternativet. For dternativene 2 og 3
tar den nye sonen for sore markedsandd er, da utbygging i regionen for avrig ikke er tatt hensyn til.

O-alter nativet Planfor slaget
Naameste dagligvareforretning for boliger i Boliger langs Lade Allé far en nagrbutikk
Lade Allé ligger pasarsiden av Haakon VII's | innenfor gangavstand.
gate, som utgjer en barriere. Midtbyen taper mindre markedsandeler ved
Midtbyen taper markedsandeler pga etablering av dagligvareforretning enn
etablering av fagvarer og arealkrevende fagvarer/arealkrevende handdl.
handel pa Lade.
Middels verdi Liten pogtivt omfang

Liten pogtiv konsekvens (+)

Sammenstilling av konsekvenser

Planfordaget er vurdert opp mot O-dternativet

Tema Planfor daget
Trefikkawvikling Liten negativ konsekvens (-)
Senterstruktur og konkurranseforhold Liten pogitiv konsekvens (+)
CO,-utdipp Ubetydelig konsekvens (0)
Seyforhold Ubetydelig konsekvens (0)
Oppsummering konsekvenser Ubetyddig konsekvens (0)

Konklugjon og anbefaling

Konsekvensutredningen er preget av a man kun har endringen for dagligvare som faktor som vurderes.
Dette tiltaket har i seg salv ikke betyddige konsekvenser for miljg og samfunn, men har postive virkninger
for neeromradet, gjennom gkt dagligvaretilbud og kortere gangavstand til dagligvareforretning for boliger
langs Lade Allé.

Vurderingen viser imidlertid indirekte at en gkning av handelsaredlet fra 16.000 n til 30.000 n¥ kan ha
vesentlige virkninger for byen. | seg salv vil kjgpesenteret representere 3,5% av den samlede omsetningen i
regionen. Fordagsstiller pdpeker a introdukgon av dagligvare i kjgpesenteret vil ha positiv effekt for
Midtbyen, ved at andelen fagvarer reduseres. Dette ma seesi lys av a man fored& en gkning av
butikkarealet p& 14.000 nt.
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Med hensyn til bygging av ny dagligvarebutikk, vil dette trolig ikke ha dramatiske konsekvenser. Butikken
vil virke som generator for a trekke besakende til kjgpesenteret, men har liten betydning for
hande sba ansen mellom bydelene. | forhold til Lade-omrédet er det imidlertid alerede vedtatt og fremmet
planer for lokabutikker pa andre tomter. Dette vil etter dt & demme medfare en loka overetablering.

@konomiske konsekvenser for kommunen
Manfordaget innebagrer ingen gkonomiske konsekvenser for kommunen.

Endringer etter offentlig ettersyn:
- bestemme se forretningsandd flyttesfra§ 4.1 til § 4.8 Aredbruk
bestemmelse § 4.8 suppleres med ” dagligvareforretning péinntil 3.000 n? BRA tillates”
ny planbestemmel se om at overflateparkering ikke ska overstige 25% av tomta
rekkef @ gebestemmel se om opparbeiding av Haakon VII“s gate tas ut

Ny bebyggelse har 30.600 n? BRA. Reguleringsformélet er kombinert forretning, kontor og industri/lager,
men med endringene nevnt ovenfor, vil dt i pringppet kunne benyttestil forretning for mabler og andre
plasskrevende varer.

Fordagsstillersvurdering av tiltaket ift plangrunnlaget

| sin planbeskrivelse farer fordagsdtiller en omfattende argumentagion for atillate dagligvarehandd, og
oppsummerer dik: "Var vurdering av tiltaket ift RPB for kjgpesentre, Fylkesdelplanen “ Ny Giv' og
KLLRer at tiltaket er i trad med overordnet plangrunnlag. Beslutningen om a tillate
dagligvareforretning er derfor et lokalt anliggende. Tiltaket er i strid med gjeldende

bebyggel sesplan, men i trad med politiske signaler om at dagligvareforretning kan etableresi
planomradet s& fremt det reguleres boliger i Lade Allé.”

Fordagsstiller farer ikke tilsvarende argumentasjon for & omdisponere il forretning de 14.000 n, som er
satt av til kontor/lager i gjeldende plan. | stedet vises det til flertallsmerknaden fra bygningsrédet i sak
37/10, der det pnesfor at ” eksempelvis mabelforretninger kan innga som alternativt formal til
kontor og lager innenfor kommunedel planen.”

Fordlagsstillers beskrivelse av naeringspolitiske aspekter

ReitanGruppen har i de senere &rene videreutviklet Lade Gard til et fullverdig kurs- og konferansested for
gruppen og dets mange dattersel skaper. | forbindelse med aktiviteten innen utvikling og opplaging ensker
Rema 1000 a etablere en konseptbutikk pa Lade. Konsept-butikken ska fungere som et laboratorium for
Retangruppen, kunder og kjgpmenn. Det vurderes ogsa samlokdisaring av Regionskontoret for Rema
1000 Midt-Norge med butikken og driften av konsept-butikken ska operativt underlegges region midit.

Butikken anskes utformet med tilstrekkelig ared til bade testing og opplaging av nye Rema 1000
konsepter i praksis, samt |gpende drift av en butikk for lokaomradet. For & kunne realisere dette ensker
ReitanGruppen a flytte Rema 1000 ved KBS over til Haakon V11 gate 8-10 og skreddersy dennetil
konseptbutikk. Butikken ved KBS ma relokdiseres fordi gamle KBS er revet som fage av den store
vegutbyggingen rundt Strindheimkrysset.

Etablering av en dagligvareforretning er en tid- og ressurskrevende prosess som er vanlig ifm enhver
etablering av dagligvareforretninger og kan taflere a & gjennomfare. Utfordringen i dette tilfellet har veat a
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fa etablering av dagligvareforretningen til & sammenfalle med byggeprosessen for resten av
forretningsbygget i Haakon VII's gate 8-10 som skd vaare ferdiggtilt i november 2011.

Radmannens vurdering og konklugon

| planfordaget som falger saken er det foretait endringer i bestemmel sene som tillater dagligvarehande pa
inntil 3000 2. Det er ogsa gjort endring av bestemmelsen om hvor stor andel av bebyggel sen som kan
benyttestil forretning, med begrensning om at inntil 14.000 n? kun kan benyttestil forretning for mabler og
plasskrevende varer.

| 9ne uttdleser har ikke fylkeskommunen dler fylkesmannen innvendinger, verken til etablering av
dagligvareforretning, dler til & fylle hele bebyggelsen med forretning.

Kommunedel planen for Lade, Leangen og Rotvall har tatt dtilling til handeltilbudet pato niva. Pa det
overordnede bynivaet er det lagt et samlet tak for forretningsared, ut fra hensynet til konkurransen med
Midtbyen og trafikkavviklingen i omrédet. Pa det lokae nivaet er det bevisst dpnet for mer butikkared i
senteromrédene pa Lade og pa Leangen pa bekostning av de avrige aredene. Haakon Vs gate 8-10
ligger utenfor senteromrédere.

Planfordaget utfordrer pa en konkret og illustrativ méte forutsetningene i kommunedelplan for Lade,
Leangen og Rotvoll. Kommunedd planen har lagt grunnlag for og initiert en verdiskaping og byutvikling pa
Ladetil gagn for byen og den enkdte grunneier og virksomhet. Planen har likevel mangler og er ikke fullt ut
tilpasset det utbyggingsmenster som en har erfart. Dette tas opp som en egen sak, med fordag til oppstart
av ny kommunedd plan for Lade og Leangen.

Planfordaget innebazrer to endringer i forhold til gjeldende bebygge sesplan:

hvorvidt dagligvare skdl tillates dler ikke

om hele bebyggesen (dreyt 30.000 n) skal kunne brukestil forretning, dik flertallsmerknaden fra
bygningsradet i sak 37/10 dpner for: Eksempelvis mabelforretninger ogsa kan innga som alternativt
formal til kontor og lager.

Konsekvensene ved atai bruk hele utbyggingspotensidet patomtatil forretning, er ikke direkte belyst av
fordagdtiller, i og med a O-dternativet inkluderer en forretningsutvidel se som ikke er vedtatt. Indirekte gir
likevel andysen tilstrekkeig grunnlag for & vurdere fordaget. Retningdinje 5.3 til kommunedd planen ser:
Andelen av forretning i disse naaringsomradene bar ikke vaare sterre enn 50 % av samla
utbyggingspotensial for hvert felt/kvartal.

En gkning av andelen forretning fra 50% til 100% pa denne tomten, vil dene ke det tillatte butikkared et
med 14.000 n¥. Dette tilsvarer en gkning av det utbyggbare butikkarealet pa Lade med 10 %. M&t med
Midtbyens mélestokk ville det vaat en betydelig nyetablering. For dillustrere omfanget, har fordagsstiller
beregnet a omsetningen i kjgpesenteret vil tilsvarer 3,5 % av handelen i regionen. Midtbyen har til
sammenligning en omsetning pa knappe 20 %. For atrekke flere sammenlikninger kan det pdpekes at
kjpesenteret vil vaare starre enn bade City Syd og City Lade.

Det kan ogsa reises spersmd om hvilke framtidige konsekvenser en omregulering vil f& Paden ene Siden
kan det medfare at andre grunneiere ber om & fa godkjent tilsvarende planfordag for sine tomter innen N3-
N14. Butikkarealet kan da teoretisk gke med over 100 %. Pa den andre siden kan det skje at
omreguleringen skjer pa bekostning av de avrige grunneierne, fordi konsekvensenei forhold til Midtbyen
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og trafikkavvikling blir for sore. | SWOT-anaysen som ble giennomfart i progektet ”En miljgmessg og
gkonomisk vita Midtby” er en videre styrking av eksterne kjgpesentra rangert som en viktige trussel mot
Midtbyen.

I kommunedd planen ble det gjennomfart flere utredninger knyttet til handel og transport, og planen som
ble vedtatt latil grunn en harmonisering av utbyggingsaredet i forhold til trafikkapaditet. En samlet gkning
av butikkaredet i omrédet vil ha konsskvensar for avviklingen av biltrafikken, men dette vil troligi liten
grad pavirke beboere eler andre grupper enn de som besgker forretningene.

Radmannen mener den totae utvidelsen av handelsaredlet som er fored it vil ha vesentlig starre
konsekvenser enn fordaget om atillate dagligvarebutikk. Fordagsdtiller argumenterer for a dagligvare vil
vage postivt for Midtbyen, fordi dette vil begrense faghandetilbudet. Begrunnelsen viser a en utvidelse av
faghandel pa Lade direkte vil konkurrere med Midtbyens forretninger.

Fordagsdtiller argumenter for en omdisponering béde med henvisning til & dette er del av en
opplagingsplan for Rema-konsernet, og at de ansker & legge ned dagens butikk i senteromrade S2 ved
Leangen. | forhold til reguleringsspersmdet er ikke dette relevant, i og med at bebyggelsen pa Leangen
fortsatt vil vearetillatt benyttet til butikk. Dessuten mener radmannen det er mer gungtig for byens
befolkning & ha dagligvare i senteromradet pa Leangen enn langs Haakon VIIs gate.

Rédmannens skepsistil planfordaget er farst og fremst begrunnet ut fraat man mener det er viktig a holde
fast ved hovedlinjene i kommunedd planen og areddelen, med hensyn til samlet tillatt utbygd butikkared, ut
frahensynet til likebehandling og klare rammer for utbyggere og en fortsait prioritering av senteromradene
for butikkhandd.

Det argumenteres med at det er vanskelig a finne en annen utnytting enn hande for de resterende 50%
dersom en skal holde fast pa at handelsomfanget skal begrenses. | denne sammenhengen pekes det pa at
omradet ligger utenfor kollektivbuen og dermed heller ikke er enskelig med en omfattende
kontorutbygging. Radmannen er klar over denne problemtillingen, og dette vil veere temai den forestdende
rulleringen av kommunedd planen.

| planen er kombinert formd forretning/kontor/industri brukt. Kartstandarden gjer det ikke mulig med
kombinert formd kontor/forretning/lager. R&dmannen anser dette som lite problematisk, fordi det i praksis
er lite sannsynlig at det vil bli etablert forurensende indudtri her i overskudig fremtid. Stay er omtalt i
bestemmel sene. Eventuelle andre utdipp vil uansett vage regulert med grenseverdier i annet lovverk.

Konklugon
Panarbeidet er utfart i samsvar med gjeldende lov- og forskriftsverk. Planarbeidet er lovlig annonsart og

bergrte parter er varda pa forskriftsmessig méte.
Rédmannen mener konsekvensene av planfordaget blir godt nok dokumentert til ata tilling til saken, sav

om konsekvensene ved & tillate 14.000 n¥ mebelsalg bare indirekte er utredet. Under henvisning til
bygningsrédets flertalsmerknad i sak 37/10, tilrdr radmannen at planfordaget vedtas.

R&dmanneni Trondheim, 16.08.2011
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