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=1 Sett inn inndillingen under denne linja

Fordag til vedtak:

Bygningsrddet vedtar & avvise fordagtil detdjregulering av City Lade og Ladebyhagen

(Haakon V11"s gate 9 og kvartalet Hakon Magnussons gate, Harald Harfagres gate, Haakon VI11's gate).

Begrunnelsen er at den fordatte utnyttingsgraden for kvartalet Ladebyhagen medferer at
bo- og uteromskvaliteten ikke blir god nok
sktelinjer, kuturminner og landskepskvditeter utfordresi for stor grad

Planfordaget er vist pakart i maestokk 1:1000, merket Tegn3As, datert 04.11.2010 og i bestemmelser
94 revidert 12.10.2010.

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

=i Sett inn inndtillingen over dennelinja
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... Seft inn saksutredningen under dennelinja

Sammendrag

Henskten med reguleringsplanen er bymessig utvikling med tyddig kvartasstruktur, forretninger, kontor,
boliger, barnehage og grentomréder. Det planlegges 500-550 nye boliger i blokkbebyggelse, og til
sammen drgyt 15.000 n¥ nytt forretningsareal ekd. 6000 N som blir revet i Ladebyhagen.

Radmannen anbefder & avvise planfordaget. Fordagsdtiller er inneforstétt med rédmannens inngtilling, men
ensker &fa planfordaget behandla, dik det foreligger.

Planen omfattes av to tidligere, separate fordag, Ladebyhagen (OBOS, vestlig kvartd) og
City Lade (TRONDOS, gdtlig kvarta). De ble avvist i bygningsradet 17.03.2009 pga. avvik fra KDP. For
boligomradet handla dette farst og fremst om for stort volum og for hgy bebyggelse.

Hovedformdet med & d& sammen til en felles plan, er akunne "rendyrke’ kvartdene. KDP har blanding av
bolig og neging i hvert kvarta, men i prinsippsaken for City Lade ble det gitt oning for a fravike dette
prinsppet. TRONDOS ansker ikke a bygge boliger, men vil disponere det "ledige” forretnings-potensialet
I nabokvartaet. OBOS vil ha boliger, og noe nazing.

Siden det ble avvigt i 2009, er planfordaget for Ladebyhagen noe endra, men volumet er ikke redusert. Ei
av boligblokkene er tatt ut, men omfanget pa drayt 40.000 n? BRA bolig opprettholdes, ved at andre
bygg blir hgyere. Na tilrettelegges det for private uterom patak, og det er tatt nye grep om uterommene pa
bakken. | kvartalet City Lade er det ikke gjort starre endringer i planfordaget.

Radmannen er opptatt av kvditet, i tillegg til terrelse pa uterommenei Ladebyhagen. Riktignok er de store
nok, mat i kvadrameter i forhold til BRA bolig. Andelen uteareal med gode nok solforhold er ogsa hay
nok. Mye av utearedet f& god kvaitet mht. dpenhet og solforhold. Det store felles uterommet sentralt i
kvartaet kan bli flott, men hay kvalitet der oppveier ikke utilfredsstillende forhold melom lamelene, hvor
uterommene vil oppleves trange og hafor lite sol.

| store trekk er planfordaget, etter rédmannens syn, i tréd med mélet om en bymessig utvikling pa Lade.
Radmannen har vaat dpen for a diskutere avik frakommunede planen for Lade, Leangen og Rotvoll
(KDP). Forutsetningen var at kvalitetskravene ble dokumentert ivaretatt. R&dmannen mener a
planmateriaet isteden dokumenterer det motsatte. Uenigheten med fordagsstiller gjelder sparsmd som
fdger direkte av foredatt utnyttingsgrad og hayder i boligkvartaet Ladebyhagen. | farste rekke:

Er kravene til bo- og uteromskvaliteter tilstrekkelig oppfylt?

Er skilinjer mellom bymonumenter, naboskapet til Lade kirke og Lade gard og utsikt til

landskapssilhuetter ivaretait?
Fordagsdtiller mener hensynet til siktlinjer kan ivaretasi bestemme sene. Radmannen er uenig, og mener a
utnyttingen uansett er for massiv med tanke pa bokvaliteter (say) og uteromskvaliteter. Med et redusert
omfang, kan flere hensyn oppfylles. Radmannen har ikke tatt tilling til hvor stor redukgon det i SAfall er
snakk om.

Rédmannen har funnet det forsvarlig afravike plan- og bygningdovens bestemmeser om planprogram og
konsekvensutredning. Hvilke typer konsekvenser en kan forvente, ble klart i den forrige, to & lange
prosessen med de to separate fordagene. En egen runde med fastsetting av planprogram nd, ville hatt
begrensa nytte for a opplyse saken ytterligere.
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| Planavgrensning

Bakgrunn

Komplett planfordag er innsendt 11.02.2011. Planfordaget er utarbeidet av Tegn3 AS som fordagdtiller,
pavegne av tiltakshaver OBOS Nye Hjem AS (ONH) og TRONDOS SA. Planomradet omfatter disse
elendommene:

414/389 ONH AS - 413/126 ONH AS

414/391 ONH AS - 413/127 ONH AS

414/392 Abra Eiendom - 414/401 Coop Trondheim og omegn BA
414/394 ONH AS - 414/393 Trondheim kommune

414/395 ONH AS - 414/1  Trondheim kommune (veggrunn)

414/435 Jan Kolby - 413/128 Trondos SA
- 413/129 (ddl av) Trondos SA

Planbeskrivel se Saksutredningen bygger pa fordagdtillers beskrivelse av planfordaget, men det er gjort
endringer for & belyse saken bedre. De vedlagte illustrasionene er ngdvendige for agi et fulltendig bilde av
saken.

Planstatus
| kommuneplanens aredddl er planomrédet avsatt til senteromrade med fremtidig bybebyggelse. Som
inngpill til ny arealdel har TRONDOS fored it boliger i grentomradet ser for City Lade.
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Utsnitt av kommunedel plan for Lade, Leangen og Rotvoll
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K ommunede planen viser delomrédene S1-C1, S1-C2, S1-C3, S1-D som senteromrade. KDP har som
hovedmd for senteromrédene at disse ska bli attraktive byomrader med varierte funkgoner, hay tetthet og
aktivitet over hdle degnet. Videre er det md om bedre tilgjengdlighet til og innenfor omradet, med saalig
vekt pafotgjengere, syklister og et godt kollektivtrafikktilbud. Det historiske kulturlandskapet med
lystgardene ska hensyntas.

KDPtillater at det etableres bolig, forretninger og kontorer. Hvert fdt/kvartd kan ha en samla utnyttelse %
BRA = 100 % til 130 %. Det er bestemmeser og retningdinjer om boligandel og at det kd vaae naging i
1. etage mot Hakon Magnussons gate og Haakon V1I's gate. Ny bebyggelse skd haminimum 2 etager
og ikke overskride 4 etager dler 14 meter. Av hensyn til viktige sktlinjer er det i tillegg satt maksmade
gesmshayder pany bebyggelse:

S1-C1 og S1-C2: kote 38

S1-C3 - kote 43

Requleringsplan: Ladebyhagen er i dag regulert til indudtri/lager. City Lade er regulert til
forretning/kontor/industri og lager/bensinstagon.

Tilgrensende planer: Det pag& omradeplaniegging for Lilleby mot saregst. Planomrédet grenser dlerstil
flere reguleringsplaner av nyere dato.

Andre vedtak: Bygningsradet behandlet Ladebyhagen og City Lade i separate prinsippsaker 17.03.2009.
Begge planfordagene ble avwvist pa grunn av flere avvik fraKDP.

Risiko- og sarbar hetsanalyse
ROS-andysen har identifisert 19 sakalt "uenskede hendelser”, hvorav 5 krever at tiltak vurderes, mens
resten er hendelser " pa akseptabelt niva’'.

Planomr adet, eksisterende forhold
Beliggenhet: Planomradet ligger pa Lade, ca. 2,4 km fra Trondheim Sentralstagon. Omradet er del av
landskapsrommet fra Ladedettai nord mot Ladebekken i sar. | vest anlegges na Ladeparken.

Dagens arealbruk: Av planomradet patil sasmmen 107 daaiinkl. trafikkaredl, utgjer ONH- kvartalet runct
30 daa og TRONDOS — kvartdet ca.70 daa. Eksisterende bebyggelse pa City Lade har
BRA= 27.249 ¥, i Ladebyhagen 29.249 nt (mye skl rives).

| dag brukes omrédet i hovedsak til negingsformd, og det har ingen boliger. City Lade har

ca. 550 ansatte. ONH- kvartalet har kontor, forretninger og lager. Bebyggdsen er i varierende tilstand, og
omradet fremstar som lite bymessig og attraktivt. Midt i omradet ligger & branntomt. TRONDOS-kvartalet
huser hovedsakelig City Lade. Senteret inneholder forretninger og kafeteria, i tillegg til TRONDOS-
administrag onen, Goman+bakeri og et legekontor. | planomradet er det ogsa en bensingtagon,

miljestag on, parkeringsplasser, varemottak og grentareal (Daen) med en ansatteparkering. Tilstetende
eiendommer benyttes stort et til bolig- og forretningsformd. Pa motsatt side av Haakon V11”s gate ligger
det flere idrettsanlegg.

Grunnforhold: Planomrédet ligger utenfor kjente kvikkleireforekomster. | en liten del av planomradet er det
gjort miljetekniske undersgkel ser. Resten av omradet har selvstendig undersakel sesplikt etter
forurensningsforskriften. | serast grenser det til et nedlagt avfallsdeponi.
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Kulturminner : Planomradet har ikke kjente, automatisk freda kulturminner, antikvariske bygninger dler -
milj@.
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Offentlige ledninger / energiforsyning: | dag er situasjonen tilfredsstillende. Omradet ligger innenfor
konsegonsomradet for fjernvarme.

Naturverdier: Det er ikke registrert viktige naturverdier dler friluftsinteresser i planomradet. Omradet
brukes ikketil lek og opphold for barn og unge.

Stedets karakter: Terrenget i Ladebyhagen faler ca. 7 meter mot sarvest fra kote 30 til 23. Planomradet
har ingen vegetagon av betydning, utenom grantdraget ser for City Syd. Orientering og helning gir gungtige
solforhold og god utsikt over byen og landskapssilhuettene i mange retninger. Med unntak av City Lades
tradigonelle nagringsbygg, preges bebyggel sen av noe tilfeldig plassering og varierende sarrelse og kvalitet.

Trafikkforhold: Haakon V11”s gate mot nord er straks ferdig ombygd. Gata som gér nord-sar et for City
L ade (heter ogsa Haakon V11"s gate) ble opparbeidet i henhold til KDPi 2004. Harad Harfagres gate i
vest er lokagate med lite trafikk. | ser avgrenses planen av Hakon Magnussons gate og eiendomsgrensa
mot Fesil. Turproduksjonen til omradet er ca. 10.700 hilturer i degnet. K undebesgk utgjer 9.000. Resten
er arbeidsrel ser og godstransport.

Det er gang- og sykke forbindelser rundt og gjennom planomrédet. Planlagt hovedrute for sykke skd fdge
astgrensa av planomradet. Det ligger inntil eksisterende hovedkollektivare for buss og i umiddelbar naarhet
til eksasterende jernbane. Kallektivtilbudet er ikke godt. Trafikkskkerheten er i bedring. Med "ny” Haakon
VII's gate blir det separate gang- og sykkelveger pa begge sider. Det er flere fotgjengeroverganger, som
vil bli lysregulerte.

Planomrédet er stayutsatt fra Haakon VI1“s gate, Jarleveien, Lade dlé og Hakon Magnussons gate.

Skolekapasitet: Omradet ligger i Lade skolekrets, som har dérlig skolekapasitet.

Samrad og medvirkning
Samradsmgte ble holdt 20.01.2010. Planen ble presentert i et dpent mete arrangert 10.11.2009 av
Kontaktutvalget for Lade. Det har vaat befaringer med byantikvaren, formannskapet og byplankontoret.

Innspill til planfordaget far 1. gangsbehandling
Det er mottett inngpill frafire inganser i tillegg til kommunae enheter.

Fylkesmannen i Sar- Trendelag pdpeker a forhold rundt forurensning i grunnen og stey synes avage
ivaretatt. Det er ingen merknader til barn og unges interesser eler samfunnssikkerhet.

Sar- Trenddag fylkeskommune opplyser a det ikke er antatt kulturminner i grunnen, men minner om den
generdle aktsomhetsplikten etter kulturminneloven.

Kolby rens pdpeker at deres eilendom berares av planen. De driver renseri pa el tomt som er foredat til
boligformd. Eieren, Jan Kolby gé& imot planfordaget, og ber om abli informert av kommunen videre. Det
er avholdt mater med grunneierne i omradet. Kolby har deltatt pa disse.

Haakon VII's gate 11 AS ber om en ny utforming av bygningsmassen ved City Lade mot

Haakon VII’s gate, samt at bebyggelsen leggesi formdsgrensen. Dette vil skape & mer liviig handlegate
som ogsa henvender seg til gang- og sykkdltrafikken i omrédet.

Innspillet er imatekommet.
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Beskrivelse av planfor slaget

Det planlegges for 500-550 nye boliger, drayt 15.000 n? nytt forretningsared og ca.1000 arbeidsplasser,
inkl. dagens 550. Planomrédet pa 107.000 ¥ skal bygges ut med falgende formdl jfr. PBL:

§ 12-5.1 Bebyqggese og anlegg: Bolighebyggelse — blokkbebyggelse, bolig/tjenesteyting, kombinert formd
forretning/kontor og kombinert formd forretning/kontor/tjenesteyting.

812-5.2 Samferdse sanlegq og teknisk infrastruktur: Veg, gang/sykkeveg, gangveg/gangared,

annen veggrunn — teknisk anlegg

§12-5.3 Grgnnstruktur: Friomrade

| Ladebyhagen omfatter planfordaget 41.242 n? BRA bolig og 693 nt* barnehage. | tillegg planlegges det
for til sammen 15.650 n netto vekst i forretningsaredl for de to kvartene til sammen. Daer det forutsatt
at 6.000 n¥ eksisterende forretning i Ladebyhagen skal rives. Barnehagen er tenkt lagt i 1. og 2. etg. i den
nordligste lamellen innenfor boligomradet.

Fored étt tomteutnyttelse (KDP har 100-130 %)
Ladebyhagen % BRA=158 % for bolig pluss barnehage
% BRA=265 % for nagingsonradet
City Lade % BRA=140 % ekskl. dagens bakkeparkering og innendars parkering
Forretningsomfanget vil vagre begrensa av utbyggingspotensdet som ble lagt til grunni KDP.

Fored &t boligbebyggelse innenfor S1-C1 og S1-C2 har gessmshayde varierende fra kote 29.9 til 50.4.
Det gir variagon i bebyggelsen fra 1 (pato steder) til 7 etager. Landlbebyggelse har 4 etagier og flere
mindre oppbygg pa taket som en 5. etage. Bolighebyggelsen mot nagingsbebyggelseni F/K, eri 5 eager
og har enkdte inntrukne 6. og 7. etager som oppbygg. | fdge fordagsstiller er plassering av 5.-7. etager
tilpasset sktdinjene mellom kuturminnene.

4 etasjer 5. etasjer 6. etasjer 7. etasjer

Awikene fraKDP med hensyn til gessmsheyder (illugtrert | vedlegg):

| S1-C1 og S1-C2 (KDP-grense kote 38): Ikke avvik i sarlige deler av planomrédet (mot Hakon
Magnusons gt) og 6 meter avwik (4 etager, kote 44.2) for lamdlbebyggelsen i nordlige del mot Haakon
VII's gate. Starste avvik er pa 12 meter (7. etasie oppbygg) over maks gesimshgyde.

| S1-C3 (KDP-grense kote 43): Nagingshebyggelsen f&r kote 47, et avvik paca 4 meter. Gesmshayde
for oppbygg pa boligbebyggelsen sar for F/K, blir pa kote 50.4. Hovedbebyggel sen er pa kote 47-48.
Videre varierer gesmshayden fra kote 47.2 til kote 29.9.
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Bebygge sens struktur, plassering, volum og hayder: Flere dternativer for bebyggel sesstruktur er vurdert
og illustrert. Barnehagen er foredétt plassert i den nordligste lamellen, fordi denne har gunstigst plassering i
forhold til utearedler, hente/ bringesituagon og trafikkstey.

Fordagsdtiller har intengon om en bymessig bebyggelse, som et tyddig skillei forhold til det pne
landskapet rundt de gamle gérdene pa Lade. En randsonebebyggelse ska skjerme det indre rom, hvor
bebyggelsen har lamdlkarakter med dpning mot L adeparken. Randsonen er tiltenkt en stram utforming,
mens veggene innenfor fa&r et |ettere uttrykk. Mot servest avtrappes randsone-bebyggelsen, dik at det fra
felles uteareder og boliger gis utsikt mot byen og asenei vest. Lamdll-bebyggel sers skiftende linjefering og
frie former gir variert romforlgp mellom den lukkede karréen og de dpne aredenei vest.

N agingsbebyggelsen innenfor Ladebyhagen fér et fleksibelt og ragondt forretnings- og/dller kontorbygg,
med forretning i farste, og kontorer i evrige etager. Mot Haakon V11”s gate blir City Lades fasade trukket
fram til byggegrensa, og det blir ny gangatkomst fra nord.

Fordagsstiller ensker & utfordre hgydene i KDP padeer av Ladebyhagen, mens nytt tilbygg pa City Lade
far samme hgyde som det eksisterende. Det er laget fotomontaser og andre illustragoner, som viser
hvordan siktlinjene mdlom kulturminnene og mot de bakenforliggende sene blir ivaretait, og hvordan
bygningsvolumene tar seg ut fra bakkeniva og i landskapet.

Bdligsammensetning: Det er planlagt variert boligsammensetning, hvor minimum 20 % av boligene ska
vage 1-2-roms leligheter, og minimum 20 % av boligene skd vaae 4-roms eler sarre. Krav til
tilgjengdighet og brukbarhet (universdl utforming) pa ale niva sekesivaretatt i samsvar med gjeldende
lovverk.

Starrelse, lokalisering, utforming og kvalitet pa uteron Det er lagt opp til variagion i typer uterom.
Fordagsdtiller ser for seg at den offentlige L adeparken vest for boligomrédet, knyttes fysisk og visuet
sammen med private og fdles uteareder melom lamdlene, og melom lamellene og randbebyggel sen.
Utearealene skal stort sett etableres pa en parkeringskjeller. Gode vekstvilkar for planter og traar skal
gkresi besemmesene.

Uteromsberegninga tar utgangspunkt i uteromsveilederen for midire sone. Minimumskravet er
50 n¥ som samla uterom for 100 n¥ BRA bolig, hvorav minimum 25 nf skal settes av til felles bruk.

Type uterom Starrelse

Private uterom: tak 825 nt
Private uterom: balkonger 3.798 n?
Private uterom: bakkeniva 1.681 n?
Private uterom totalt 6.304 n?
Felles og privat uterom pa bakkeniva 16.150 n?
Samla uterom 22.454 m?
Krav til samla uterom 50 % av BRA 20.969 nv’
Overskudd 1.486 nt?
Minus uterom barnehage 1.000 n?
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Overskudd

486
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Deler av uterommet, ca. 2.000 n skal ogsa benyttestil uteoppholdsarealer for barnehagen. Utenom
barnehagens dpningstider blir hele aredlet tilgjengelig for beboerne. | dpningstida blir ca. halvparten av
barnehagens uteoppholdsareder tilgiengelig ogsa for beboerne i omradet. | sammetidsrom blir den andre
halvparten (1.000 ) reservert barnehagen, og inngér derfor ikkei uteromsberegninga.

Sol - og skyggeanaysen: (se 0gsa radmannens vurdering) viser a Ladebyhagen samla oppfyller
minimumskravene for sol pa felles uteoppholdsareder, dvs. at hoveddelen av felles uteoppholdsareder er
solfylte pa gitte tidspunkter p& dagnet og &ret, negmere bestemt:

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

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

Samtidig viser andysen at deler av omrédet ikke oppfyller solkravene, men andre deler f&r svaat gode
forhold.

Boligbebyggelsen er planlagt med takterrasser og balkonger mot ser for ale boenhetene. Det er planiagt
private uterom/terrasser pa bakkenivai tilknytning til leilighetenei 1. eg.

Stey/stov
Det er ikke gjort en egen stevutredning, men konkludert med at omradet ikke er stovutsatt.

Steyvurdering av Reinertsen AS, datert 23.04.2008 og revidert 13.09.2010 viser at hoveddelen av
boligbebygge sen vil ligge innen " gul staysone’. Her kan stayfa som bebyggel se oppfares, dersom
avbatende tiltak gir tilfredsstillende stayforhold. Bygningsfasader neamest staykildene ligger i red sone,
som angir et omrade hvor etablering av ny steyfalsom bebyggelse ska unngas. Det blir krav om
omfattende steydempende tiltak for bolighlokkfasadene mot Haakon V1Is gate og Hakon Magnussons
gate, for atilfredsdtille krav til innenders steyniva. Felles utendars oppholdsaread melom boligblokkene,
tilfredsstiller nedre grenseverdi for stay.

Gater, kjgre- og gangtrafikk

Fordagsstiller ser a atkomatsituagonen til City Lade i farste omgang vil forbli uendra, da hensynet til
ekssterende virksomhet pa sarsiden av bygget ma ivaretas. Forlengdsen av

Hakon Magnussons gate til offentlig veg reguleres likeve inn, men uten atatilling til hvilket tidspunkt
forlengelsen skal opparbeides. Fordagsstiller Ser videre: En opparbeidelse av vegen kan farst skje nar
OBSBygg og bakeriet har funnet ny lokalisering. Vegopparbeidel sen bar ogsa seesi sammenheng
med utvikling av eiendommene til Landteknikk og Fesil, som ogsa vil gi feringer for det framtidige
vegnettet i omradet.

Haakon VI1's gate er snart ferdigdtilt. Den utformes som miljagate med ny gatebelysning, beplantning av
trag langs hele strekningen, etablering av tosidig gang- og sykkelveg med mer. Pa et tidspunkt s det ut til &
vage aktudt &regulere inn en kulvert for gang- og sykkelkryssing av

Haakon VII”s gate nord-sar ved nordastre hjarne av City Lade. | gyeblikket er spersmdet uavklart.
Lasningen er & sette av nok plassi planen il evt. fremtidig kulvert, men uten at den reguleresinn pa
plankartet.

Vardevering og kundeatkomst: For City Lade foredas det en ny vardlevering mot sar, ny kontorinngang
mot serest og ny kundeinngang franord.

Parkering
Fremtidig parkeringsdekning ska vegrei tréd med areddelens bestemmelse. | dag har City Lade 810 p-
plasser. Det tilsvarer 2,97 plasser pr. 100 n? eksisterende forretningsarerd. Bestemmelseni areddelen Ser
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meksmum pa 2. Det foredas 190 nye, totalt 1000 p-plasser. De nye plassene skal etableresi p-kjeler
under det nye tilbygget. For Ladebyhagen skal hele parkeringsbehovet i utgangspunktet dekkesi P-kjdler.
Det legges opp til begrensa sykkel parkering pa bakkeniva

Atkomder til offentlig veg

Boligomradet ska ha flere innkjaringer til parkeringskjeller, som vil vagre delt i seksjoner, men omtrent
sammenhengende under bakken. City Lade, AF/K/T1, ska ha atkoms for vareleveranser fra Haakon
Vil'sgaei gt somi dag. Alle vardeveranser skd kunne finne sted inne i bygningens

1. etage. Atkomst til nagingsomradets parkeringskjeller vil vagre fra sar.

L edningsplan, omlegginger, tilknytning

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

Avfdldesning Avfalshandtering for Ladebyhagen blir i samsvar med kommunens krav. Dagens |gsninger
for City Lade opprettholdes.

Planlagte offentlige anlegg — veger

Beregna turprodukgon i fremtida er ca. 15.000 hilturer pr. yrkesdegn til/fra planomrédet. Det samsvarer
med trafikkberegningene i KDP. Forbindel ser til det overordna gang- og sykkelvegsystemet ivaretas og
styrkesi planfordaget via den gjennomgdende gangaksen fra City Lade, via Ladebyhagen til Ladeparken.
Eksisterende gang- og sykkelveg i Hakon Magnussons gate viderefares langs L adebyhagen og City Lade.

Skoleveg: Skolevegen er beskrevet i vedlegget "Barnas ferdsdl”. Det mest trafikkfarlige punktet pa
skolevegen er kryssing av Jarleveien. Fotgjengerovergangene her har trafikklys, og kryssng er vurdert som
akseptabelt. Herfra vurderes begge rutene som sikre, ettersom det er fortauw/gangvel fram til skolen.

Hakon Magnussons gate: | planfordaget er det lagt inn et gatetverrsnitt pa 5 meter. Rédmannen har Sdentidligi
prosessen papekt at tverrsnittet ma vagre 5,5, meter inkl. tovegs sykkelveg med fortau.

Tilgiengelighet og kollektivtrafikk

Omradet har relativ dérlig kollektivdekning. Linje 3 og 4 betjener Lade, samt linje 90 som er e
arbeidsrute. Eks sterende holdeplasd asninger er gungtig i forhold til Ladebyhagen. Det har i planprosessen
blitt vurdert hvor framtidige bussholdeplasser i bydelen skd plasseres, og planfordaget forholder seg il
dette. Framtidig kollektivtrasé vil liggei Hakon Magnussons gate.

Friomrader og parker

Omrédet lengst sarest i reguleringsplanen fored as regulert til offentlig friomrade, i samsvar med KDP. |
friomradet ligger det en eksisterende p-plass for ansatte, som faler bort som fege av reguleringsplanen.
Fordagsstiller sSer at behovet for disse parkeringsplassene er stort for gyeblikket, og det er vanskelig a s
ndr disse p-plassene kan opphare. Det ma seesi sammenheng med avrig parkeringskapasitet innenfor
planomradet, samt kollektivtilbudet til/fra omrédet. Som det framgdr av regul eringsbestemme sene, il
awikling av disse p-plassene skje n&r bakeriet og byggshop er avviklet. TRONDOS har nylig Sgndisart a
de gnsker boliger her, i uttaelsetil ny areddd.

Glennomfering, miljeoppfaging
Utbygger ansker a starte byggearbeidene pa City Lade straks reguleringsplanen er vedtatt. Byggeperioden
vil vare ca. 2 &. Det vil i sterst mulig grad vaare drift i senteret i byggeperioden til nydpning varen 2013.
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Gjennomfaring av Ladebyhagen vil skje i 8-10 byggetrinn, avhengig av markedssituag onen.
Kommunede planen har mange rekkef@dgekrav, som skal viderefares i reguleringsplanen
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Stoytiltak utenfor planomradet
| anleggsfasen blir det etablert midlertidige lzsninger og staytiltak for askjerme etablert aktivitet og beboerei
omradet, jfr. fordag til planbestemmelser.

Krav om tiltak i grunnen

Grunnen i Ladebyhagen bestar gverst av e fylling og fast tarrskorpeleirei 1 til 3 meters dybde. Fra 3-5
meters dyp er leirablet. Sonderingene er fart til 29-39 meter under terreng uten fjellkontakt, og uten &
treffe pesdt fagte lag. Gravestabiliteten er tilfredsstillende for normade kjellerdybder. Bygg med 3 etager
og mer krever forgerkingdiltak i grunnen. Alle bygg bar hakjeler av hensyn til setningsrisko. Mer enn en
kjeller vil bli kostbart. Det er anbefalt at utbygging bar skje fralaveste niva ved Hakon Magnussons gate,
0g sekgonsvis nordover. Kjemiske andyser har avdekket innhold av oljeforbindelser over SFTs
normverdi og forhayet innhold av tungmetdlet Snk. Reguleringsbestemmel sene skrer at det utarbeides en
tiltaksplan etter Forurensningsforskriften, far graving. Tiltaksplanen ma godkjennes av kommunens
miljgenhet.

Anngt
En utbyggingsavtae med kommunen sikrer at rekkefalgekravene i KDP blir ivaretett. Siden
rekkef @l gekravene sikres gjennom utbyggingsavtden, er de ikkemed i reguleringsbestemmelsene.

Virkninger av planfor daget
Under beskrives bare virkninger, der det er avvik fra overordna planer dler andre feringer, eller det er
nadvendig med avbatende tiltak/supplerende undersakel ser.

Handdl : | KDP er det oppgitt et utbyggingspotensd for forretning (inkl. forretninger for plasskrevende
varer) pa 176 daafor hele planomradet. Kommunede plan-vedtaket (1999) hadde et vediegg, der
utbyggingspotensiaet for forretning var forddlt kvartalsvis. For City Lade er potensialet satt til 7.000 nt og
for Ladebyhagen 8.000 nt. Til sammen er potensialet p& 15.000 n¥ ny forretning. Tallene er inklusive
fellesareder, lager og lignende for forretningene.

Fordaget til reguleringsplan er tilnsgmai tréd med KDP, neamere bestemt 15.650 n¥, men innebagrer en
omfordding av forretningspotensid internt i planomradet. | praksis betyr det a8 TRONDOS- kvartaet blir
uten bolig, mens OBOS-kvartdet ska romme hovedsakelig bolig samt noe naging. En dik omfordding,
nar den sikresi reguleringsplan, ga bygningsradet klarsignal for i en prinsippsak 17.03.2008.

Av de 15.650 n¥ nytt forretningsaredl pa City Lade, er det tenkt 3.750 n¥ forretning i Ladebyhagen.
Eksisterende forretninger i Ladebyhagen utgjer til sammen ca. 6.000 ¥, men dette blir revet.

Forurensning i grunnen ivaretas ved utbygging av planomradet.

Stay/ |uftforurensning; Tre av fasadene i Ladebyhagen ligger i red staysone (se radmannens vurdering
unde), der stayfasom bebyggelse sk unngas. Steyrapporten viser at det blir behov for omfattende
staydempende tiltak for & oppfylle gjeldende grenseverdier for innenders stay. Uterommene ligger i hvit
sone, som er tilfredsstillende i forhold til stey. | fage fordagsstiller gjar valg av plassering og

bebyggel sesstruktur at uteopphol dsaredene bade pa balkong og pa bakkeniva har tilfredsstillende
steyniva Det er ikke gjort en egen stevvurdering, men konkludert med tilfredsstillende forhold.

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

Barns og unges oppvekstvilkar

Planomrédet har hovedsaklig vaat brukt til industri- og negingsformd i flere tidr, og arealene har vaat lite
brukt til ek og uteopphold. Erstatningsareder er derfor ikke relevant tema. Fordagsstiller Ser planen legger
tilrette for gode uteoppholdsarealer for dle ddersgrupper internt i boligomradet, i tillegg til flere gode
forbindel ser til arealer utenfor planomradet for lek, opphold og rekreasjon

(Se r&dmannens vurdering under).

Landskap og kulturminner
Hensyn til landskapstrekk og kulturminner er viktige premisser for fremtidig tetthet og byggehayder i deler
av planomradet. Fordagsstiller mener planfordaget ivaretar dike hensyn. (Se rédmannens vurdering under).

Uterom

Flere forhold har betydning for kvaiteten ved uteoppholdsaredene i Ladebyhagen | tillegg til at det skal
vage nok ared og nok sol for uteopphold, har ogsa avstanden mellom bebyggelsen i seg salv betydning. |
fagmiljgene er det en dminndig oppdutning om at 1:2 er optimat forhold melom

heyde: bredde pa uterommene. | kommunedelplan for Odo indre by er regelen at forholdet skd ligge
mellom 1:1 og 1:3, og minimum avdtand mellom bygg skd veae 15 meter.

Fordagsstiller mener kvditetskravene er oppfylt. (Se rddmannens vurdering under).

@konomiske konsekvenser for kommunen

Gjennom rekkefal gebestemmel ser i kommunedeplanen er det forutsatt at en rekke forhold vedrarende
infrastruktur skal vaare gjennomfart far bebygge sen kan tasi bruk. De gkonomiske konsekvenser av dette
er avklart giennom en utbyggingsavtae.

Radmannens vurdering og konkluson
Radmannen anbefder & avvise planfordaget, og har ikke bearbeidet fordagene til plankart og
bestemmel ser.

Det er positivt at flere kvartaler i senteromradet ses under ett. Det finnes gode argumenter for &” rendyrke”
kvartaene, isteden for & blande dle formd i begge omrédene. OBOS-kvartalet er modent for en
opprusting, noe planen har til hengkt.

Utnyttingsgraden i planfordaget aviker fra kommunedel planen. Radmannen mener det bar vaare rom for a
diskutere dike avvik, salenge viktige kvditetskrav oppfylles, men mener a planmateridet i flere henseende
dokumenterer det motsctte.

Det er foredéit hgy utnytting i Ladebyhagen: 40.000 n¥ BRA, dvs. 500-550 nye boliger. Det tilsvarer
rundt 20 boliger pr. daa. Tilsvarende regulert tetthet er ved Krana pa Bakklandet (23). Til sammenligning
har llsvika 14,7 og Dokkgata 16,9 boliger pr. daa.

Som direkte falge av den haye utnyttingsgraden, vil ikke krav til bo- og uteromskvaliteter kunne oppfyllesi
tilstrekkelig grad. Videre blir ikke sktlinjer mellom bymonumenter, naboskapet til Lade gard og Lade kirke
og utsikt til landskapssilhuetter godtt nok ivaretatt. Apenheten i Lade-landskapet blir skadelidende.

Sktlinjer
Ang. innbyrdes siktelinjer er det konkret lagt vekt pa: Kristiansten festning, Nidarosdomen, Ringve gard/ i
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botaniske hage, Bispehaugen, Lade kirke, Lade gérd, Lademoen kirke og Devle gard.

Horisonten mot Kuhaugen sett fra Lade kirke og Lade gérd, er ogsa vektlagt. Det samme er synligheten av
ryggen med herregdrdene frakritiske punkter i skraningene opp fra Sentrum. Fordagsstiller bruker
fylkeskommunens uttdelse i Sn argumentagon, men velger delvis & se bort fra betenkelighetene som
fylkeskommunen sgndiserer: (Det vises til fotomontagjer, snitt med mer.)

" gktlinjene mellom Lade gard/Lade kirke og viktige bymonumenter som Kristiansten festning og
Domkirken blir ikke berart. Sktlinjene mellom Ringve gard og de nevnte monumenter blir ikke
direkte sperret, men ny bebyggelse vil bli relativt dominerende naa disse siktlinjene. Sett fra
Kuhaugen vil ikke den nye bebyggel sen bryte dagens landskapssilhuett. Imidlertid vil den virke noe
mer dominerende pga haydegkningen. Ny bebyggelse vil ber are/bryte landskapssilhuetten mot ast
sett fra Lade kirke. Vi vil generelt sett frarade en hgydegkning i forhold til kommunedelplanen.
Soesielt gjelder dette den nordligste delen av den omsgkte bebyggel sen, som bade blir liggende
hgyest i terrenget og kommer naarmest Lade gard. Her er ogsa avviket i forhold til
kommunedelplanen starst. Sik bar i det minste denne delen av bebyggelsen dempesi heyde. | og
med at de viktigste siktlinjene i omradet er ivaretatt, gir vi disseinnspillene som en klar anbefaling
og ikke som et vilkar som kan medfgre innsigelse i saken.”

Uterom

Ré&dmannen er opptatt av kvditet, i tillegg til Sarrese pa uterommene i Ladebyhagen. Riktignok er de store
nok, mdlt i kvadratmeter for hele kvartaet samla. Mye av utearedet f& ogsd god kvaitet mht. dpenhet og
solforhold. Det store felles uterommet sentrdt i kvartalet kan bli flott, men hay kvditet der kompenserer
ikke fullt ut for utilfredsgtillende forhold mdlom lamdlene, hvor det blir bade trangt og for lite sol flere
steder. Den delen av barnehagens uteomréde som ligger neemest bygningen, far heller ikke gode nok
solforhold. Det samme gelder passagen melom nagingsbygget | nordest og boligene vest for det, samt
privaie uteromi 1. etage av flere av blokkene.

Radmannen mener 17 meters avstand mellom blokkene er det minste som kan aksepteres. Medregna
balkonger blir avstanden i planen flere steder langt mindre. Noen av illustragonene viser bebyggel sen uten
balkonger. Som fage av liten avstand og stor byggehayde, vil uterommene oppleves som trange og lite
attraktive. Tildels gar dette klart frem av illustragonsmateriaet.

Gjennom hele planprosessen har radmannen vaat negativ til a plassere boliger i red saysone og i

1. etage ut mot hovedvegene. Salv om det skulle vise seg mulig & avbete staybel astningene med tekniske
tiltak, er det et stort spersmd om de private balkongene blir brukbare og hvordan det vil oppleves aha
vinduer dpne.

Trafikksparsmd ene ma anses som tilfredsstillende lgst, med unntak av for smalt tverrsnitt pa Hakon
Magnussons gate. Ved flere anledninger er det gitt beskjed om at bredden skal vaae 5.5 meter. Risko ved
fotgjengerkryssing av Harald Harfagres gate er ikke viet nok oppmerksomhet. Politiet har foredéit at gata
ber vagre envegsskjart mot nord. Trafikkmengden vil ikke bli sterre emn det kommunedel planen dpner for.
Radmannen mener det er en god idé med gangforbindelse istedenfor kjareveg st - vest igiennom
Ladebyhagen, selv om KDP viser kjereveg.

Det er ikke hjemmé for den fored te regul eringsbestemmelsen om hildelingsordning.

| Sin vurdering av utbyggingsstruktur for Ladebyhagen, er r&dmannen dpen for flere lesninger, og mener
vaget melom karré og lamell er underordna kvalitetshensynene. Tydelig kvartal sstruktur kan oppnas ogsa
med en randsonebebyggel se rundt lamdlene.
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Det er behov for konkret avklaring av tidspunktet for nar parkeringsplassene i grentomradet sar for City
Lade skd fjernes, og ndr Hakon Magnussons gate skd forlenges forbi City Lade.
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Et s stort boligomrade som L adebyhagen bar ha et negrmilj@anlegg innregulert. Fordagsdtiller
argumenterer mot dette med tilgangen pa dike anlegg utenfor planomradet. R&dmannen har bedt om at
dette |@ses innenfor planen, som i andre planer pa Lade og Lilleby.

Barnehagens beliggenhet ser ut til & vagre den beste innenfor kvartalet, men som fage av avstanden til det
haye nabobygget mot sar, far ikke uteomradet rett utenfor barnehagen gode nok solforhold.

Fordagsstiller mener a byggeheyder i Ladebyhagen og forholdet til sktelinjene kan ivaretasi

regul eringsbestemmel sene. R&dmannen mener a det utvilsomt legges opp til for hay utnytting i
boligkvartaet. Det er ikke tatt dtilling til hvilket volum som kunne gitt akseptable forhold, med tanke pa
boligkvalitet og landskapshensyn, men det er klart a 40.000 n¥ nytt boligared er for mye.

Falgende sparsmdl er sa langt ikke godt nok |et, dternativt ikke fullt ut avklart i planfordaget:
- byggeheyder og avstander mellom bygg

- solforhold pa uteoppholdsarealer mellom lamellene, bl.a. utenfor barnehagen

- plassering av barnehage

- hensyn til sktlinjer

- plassring av boliger i farste etage ut mot hovedveger og i red steysone

- Sev er ikke vurdert grundig nok

- neamiljganlegg i boligomrédet

- fotgjengerkryssing i Harald Harfagres gate. Enveiskjaring ma vurderes

- fremdriften for utbygging av Hakon Magnussons gate, i forhold til flytting av Gomanbakeriet
- fremdriften i forhold til afjerne p-plassenei grentomradet sar for City Lade

- vag av bebygge sesstruktur

- akomder til parkeringskjdller i Ladebyhagen

- gang- og sykkekryssng nord-sar gjennom L adebyhagen

- avgrensning mot omradeplanen for Lilleby

- forholdet til Kolby- eendommen, hvor grunneler er negativ til reguleringsplanen

- omfang og plassaring av sykke parkering

- plassfor evt. fremtidig kulvert under Haakon VI1I's gate et for City Lade

- tverrsnitt pagang- og sykkeveg gt for City Lade ma ha samme tverrsnitt som vegen sarfra
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Konklugon
Radmannen anbefder dawise fordag til detdjregulering av City Lade og Ladebyhagen

(Hagkon VI11"s gate 9 og kvartalet Hakon Magnussons gate, Hardd Harfagres gate, Haskon V11”s gate).

Begrunnelsen er a den fordéatte utnyttingsgraden for Ladebyhagen medfarer at bo- og uteromskvditeten
ikke blir god nok, sdlv om uteromssterrelsen fyller minstemdet. Samtidig blir sktelinjer, kuturminner og
landskapskvdliteter utfordrai for stor grad.

R&dmannen i Trondheim, 08.03.2011

Einar Aassved Hansen Ann-Margrit Harkjerr
kommunaldirekter byplansjef
Vedlego:

1. Reguleringskat, to stk., overflate og parkeringskjeller
2. Reguleringshestemmel ser
3. lllustragoner
Utrykte vedlegg:
4. Panbeskrivese
5. Aredopplysninger
6. Illlusragon sktlinjer — kulturminner
7. Sol/skyggeandyse
8. Utomhusplan
9. Handdsanayse
10. Trafikkandyse
11. Steyrapport
12. ROS-andyse
13. lllugtragon - perspektiv
14. Illustragon — Situag onsgrep og konsept bebygge se
15. Brev datert 29.12.2010 fra Kolby Rens

... Sett inn saksutredningen over denne linja
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