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THONING OWESENS GATE 29A OG 31, KBSKJZPESENTER
REGULERINGSPLAN MED BESTEMMEL SER
SLUTTBEHANDLING

Arkivssksr.: 07/35278-56

Saksbehandler: Syngve Tangerud
.2 Sett inn inngtillingen under dennelinja
Fordag til inngtilling:

Bystyret vedtar reguleringsplan med bestemme ser for Thoning Owesens gate 29a og 31, KBS
Kjapesenter.

Planen er vist pakart i malestokk 1:1000, merket Narud Stokke Wiig AS, datert 11.5.2009, sist endret
10.12.2009. Bestemme sene er it endret 10.12.2009.

Vedtaket fattesi henhold til plat og bygningdoven § 27-2 nr.1.

.2 Sett inn inngtillingen over dennelinja
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Trondhem kommune

... Sett inn saksutredningen under dennelinja

Sammendrag

Reguleringsfordaget fremmes av Optiman AS, pa vegne av Redlinvest AS. Reguleringsfordaget er
utarbeidet av Narud, Stokke Wiig Sivilarkitekter AS.

Hensikten med planen er & videreutvikle omrédet som senteromrade med forretning, annen naging, service,
kontor og bolig i tréd med kommunedel plan for Lade Leangen, vedtatt 28.4.2005.

Tiltaket krever utredning i henhold til forskrift om konsekvensutredning. Det er laget og godkjent
planprogram. Saken vurderestilstrekkeig utredet i forhold til KU- forskriftene og planprogrammet.
Utredninger er tatt inn i beskrivelsen. Det er ikke krevd spesidll handel sanalyse og overordnet
trafikkanadyse i denne saken, da handels- og boligomfang er fastsatt i kommunede planen for Lade,

Leangen og Rotvall.

De viktigge faringene i kommunede plan er minimum 60 % bolig, meksmum

TU=160-200 %, maksmum hgyde 6 etager dler 21 meter, maksmum begrensning pa handd, krav om
nedvendig infrastiruktur inklusv Bromstadvegens forlengelse og ny Leangen stagon, bydel sparker,
turveger, grentdrag langs sersiden av jernbanen, skolekapasgitet, bymessig form, minimalt med
bakkeparkering og trinnvis utbygging. Planfordaget er i hovedsak i trad med kommunedel planen. Planer
for Bromstadvegens forlengelse og E6-ast setter avgrensninger og premisser for planfordaget.

Det har vaat en lang og omfattende prosess for a komme fram til en omforent utforming i forhold til a dette
blir starten pa Leangen senteromrade, at det ska inneholde en stor andel boliger og dlers vagei trad med
kommunedd planen. | planprosessen har det kommet innspill om trafikk, stay, geoteknikk, forurenset
grunn, luftkvalitet og arkeologiske undersakel ser. Bymessighet, strukturell orden med hay kvditet og klart
definerte uterom og sammenheng med omgivelsene ble bedt ivaretatt. Ved offentlig ettersyn og haring kom
det innspill om & konkretisere staytiltak, offentlig tilgjengdlig atkomst til Fg4 (ared patak) og
trafikkavvikling. Fylkesmannen tilte vilkar for egengodkjenning i forhold til stey og tilgang til Fg4. Vilkér
for egengodkjenning er imatekommet. Innspill for avrig er i hovedsak etterkommet.

Det legges opp til ca 100 boliger i fire etager over foretningsarealer som er i to etager. Aredfordelingen er
8.000 m2 bolig, 5.000 M2 annen naging, sa som kontor, treningssenter og annen servise, og 30.100 m?
forretningsared, kjgpesenter.

Rédmannen mener dette i al hovedsak er et progjekt som vil bidra positivt til en utvikling av byen og

L eangen-omradet. Progektet vil styrke bydelen med hensyn til tjenestetilbud og introdukson av andre
boligtyper. | hovedsak har prosjektet fétt en god arkitektonisk utforming. Planfordaget innebagrer en
delredisering av intengonene i kommunedd plan for Lade Leangen. Radmannen anbefder at fordag til plan
0g bestemmel ser vedtas.

Bakgrunn

Komplett planfordag foreld 3.6.2009. Reguleringsford aget fremmes av Optiman AS, pavegne av
Redinvest AS. Reguleringsfordaget er utarbeidet av Narud, Stokke Wiig Sivilarkitekter AS.

Hensikten med planen er & videreutvikle omrédet som senteromrade med forretning, annen naging, service,
kontor og bolig i tréd med kommunedel plan for Lade Leangen, vedtatt 28.4.2005.
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Med saken falger blant annet fysisk modell, 3D- illustragon, trafikknotat og utredninger for stay,
grunnforhold, forurenset grunn og sol og skygge.

Denne planen fremmes far plan for resten av Leangen senteromrade, pa grunn av forskjelig
fremdrift og detdjering for delprogektene.

Planpremisser og tidligere vedtak

Som grunnlag for utarbeidel sen av kommunede plan for Lade, Leangen og Rotvoll ble det gjennomfert en
mulighetsstudie. Framtidsbildet viser mulighetene for 8 omforme lager- og industriomrédet pa Lade/
Leangen til en mangfoldig og urban bydel gjennom utbygging i flere faser og planlegging av felles |gsninger
patvers av tomtegrenser. Det er en mélsetting at det nye bydelssenteret skal inneholde et variert spekter av
byfunkgoner og & det der ska leggestil rette for en blandet forretnings-, kontor- og boligbebyggd se.

Omrédet er i kommuneplanens arealdel vist som framtidig bybebyggese. | kommunedelplan for Lade —
Leangen e omradet vist som del av et framtidig Leangen senteromrade.

De viktiggte faringene i kommunedd planen er minimum 60 % bolig, maksmum

TU=160- 200 %, maksmum hgyde 6 etager eler 21 meter (maksmum 2 etager mot Daen Hageby),
maksimum begrensing pa handd, krav om nedvendig infrastruktur inklusiv Bromstadvegens forlengelse og
ny Leangen stlagon, bydelsparker, turveger, grentdrag langs sarsiden av jernbanen, skolekapasitet,
bymessig form, minimalt med bakkeparkering og trinnvis utbygging.

Planprogrammet & ute til offentlig ettersyn og var pa haring i seks uker, i perioden 22.09.06 til 03.11.06.
Planprogrammet ble vedtait i bygningsradet 13.02.07. Planprogrammet omfatter ogsa
reguleringsplanomradet for Haskon VII™ s gate 25, pa nordsiden av Merdkerbanen.

Omradet bergres av:

- R1170, reguleringsplan for E6G- st fraNidelv bru til Grilstad, vedtatt 22.5.2003
R1070A, reguleringsplan for E6-est Niddlv bru til Grilstad, delplan 3, vedtatt
23.11.2006
R1170D, reguleringsplan for Thoning Owesens gate med tverrforbindd se til
Innherredsveien, vedtatt 12.2.2008

Omrédet er i hovedsak regulert til omrade for forretning. En del av omrédet er belagt med
restrikgonsomrader for E6.

Bygningsrédet vedtok i mate 23.6.2009 alegge reguleringsfordaget ut til offentlig ettersyn og sende det pa
hering.

Planomr adet, eksisterende forhold

Omfang
Planomradet maler ca 19.000 m2. Det omfatter eilendommene 6/1, 6/6, 6/10, 6/15, 6/21, 7/114 og 7/115.

Beiggenhet
Omréadet ligger ca 3 km est for Trondheim sentrum. Omradet har variert arealbruk og har god
tilgjengelighet fra hovedvegnettet via E6 og Omkjeringsvegen. Merdkerbanen utgjer en barriere gjennom
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framtidig senteromrade. Planomradet grenser opp mot starre boligomréder (ca 650 boliger) i vest og sar.
Strindheim skole ligger pa andre siden av Innherredsveien. | gt ligger store negingsvirksomheter som
Nidar fabrikker og ICA sentralager. Kjgpesenteret KBS fungerer bade som lokal senter og bydel ssenter
for de estlige deler av Trondheim.

Bebyggdse
Bebygoelseni omrddet er i 1-2 etagjer. Bebyggelsen nord for Thoning Owesens gate er orientert i nordsyd

retning. KBS ligger som en langstrakt bygning langs Innherredsvelen med store parkeringsareder foran.
Vardevering er organisert i nordestre hjarne mot Thoning Owesens gate.

Hele omrédet er relativt flatt med gode lysforhold. Som en rest av det historiske kulturlandskapet med
store parktrae, ligger Falkenborg gérd omkranset av sterre forretningsbygg. Omrédet kan betraktes som
et “mellomland” med délig definerte byrom hvor utearedler stort sett er forbeholdt bilen. En viss
transformagon har startet med en begynnende oppgradering ved utbyggingen av Elkjap.

Leke- og rekreagonsareal i negheten

Areder langs jernbanen er delvis gjengrodd og lite tilgjengelige for almennheten. Omrédet mellom Daen
Hageby og jernbanen er imidlertid delvis ryddet og brukt som rekreagons- og |lekeomrade for
bolighebyggelsen. Boligomradet har ogsa et sentralt fellesaredl. Ved Dronning Mauds Minne er det et
hageanlegg med store sammenhengende gressflater som er offentlig tilgjengdlig. Omrédet er mye brukt til
fotball og lignende. Strindheim skole med tilherende uteomréder nés fratrafikksikker undergang ved KBS,
Jernbanen og Haskon VII's gate er store barrierer, som hindrer gode forbindelser mellom boligomradene
og rekreagonsarealene langs L adehalvaya og kulturlandskapet pa Rotvall.

Tilgrensende kulturminne

Falkenborg gérd med tilhgrende dle ligger i dag |esrevet fra den sammenheng og det landskap det tidligere
var en del av. Eiendommen strakk seg opprinndig frajernbanen til Innherredsveien og fra Leangen stagon

til trerekken ved Dalen Hageby. Gardsanlegget er u-formet, med to pardldle vaningshus forbundet med et

uthus. Alléen opp til gérdsanlegget er fredet.

Grunnforhold

Aktsomhetskart viser mulig forurensning paedtlige del av KBS, fra ESP rensari AS som tidligere var
lokdisart her. Aktudl forurensning kan vage klorerte lesemidler. Det er gode grunnforhold i omradet, med
fadt til meget fast leire under tarrskorpe.

Trafikk og parkering

Innherredsveien (E6) er en hovedtrafikkére gjennom omrédet, med ADT 30 000 og mange ulykker. Ny
E6 mellom Nidelv bru og Grilstad vil ergtatte Innherredsveien som hovedtrafikkare. Alle virksomheter i
omradet har atkomst vialokalgata Thoning Owesens gate, som ogsa fungerer som gjennomkjeringsveg i
perioder med hag trafikkbe astning pa Innherredsveien. Dette har vaat en stor belastning for boligomradet i
Dden Hageby. Parkering skjer pa hver enkelt éendom og er gratis. Ved brannstagonen pa Leangen er det
en midertidig parkeringsplass for park and ride.

Kollektivtilbud
Bussholdeplassi Innherredsveien ved KBS har hyppige avganger og er definert som et
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kollektivknutepunkt. Det gar mer enn 15 busser pr timei rush, i tillegg til regions- og flybusser. Lokatog
mellom Trondheim og Sjarda/ Steinkjer stopper ved Leangen stagon hver havtimei rush, ca500 m
nordest for KBS. Drogeholdeplass er lokaisert i Bromstadvegen, gt for KBS,

Gang- og sykkelveger

Langs Innherredsveien er det gang- og sykkelveg pa nordsiden. Langs Thoning Owesens gate er det kun et
smdlt fortau pa den ene siden. | atkomstgaten inn til omradet ved Rema og Elkjep er det foregpig ingen
fortau.

Annen infrastruktur i nagromradet

Kommuna avigpdedning er lagt i Ladebekkens tidligere lgp og krysser planomrédet i nordest. Omradet er
ikke tilknyttet fjernvarme, men ligger innenfor konsesjonsomradet. Hagspentlinje til Lilleby Smelteverk
krysser omradet i nordestre hjarne.

Skole- og barnehagesituagon
Skolesituagonen i Strindhaim skolekrets er | dag anstrengt. K ommunede planen setter krav om utbygging
av en 4-avddings barnehage i omrédet.

Arbeidsplasser i omradet
| falge bedriftsregisterdataene var det pr november 2004 totat 375 ansatte, fordelt pa 62 bedrifter i KBS
senter. Kvaliteten pa bedriftsregisterdataene er usikker.

Inngpill og merknader til planfor daget

Ved annonse i Adresseavisen 28.11.2005 ble det kunngjort igangsatt reguleringsarbeid for Leangen
senteromrade sar for jernbanen. KBS-omrédet ble skilt ut som eget planomradei 2007, ved kunngjaring
og varding om igangsatt planarbeid 15.10.2007.

Innspill til planfordaget for farste ganas behandling

Det ble etterlyst utredninger i forhold til trafikk, Stay, geoteknikk, forurenset grunn, luftkvaitet og
arkeologiske undersekel ser. Byantikvaren uttrykte bekymring for foredaite hgyder opp mot Falkenborg
gérd. Det ble etterspurt en passage gjennom KBS-omradet i forlengelse av grantarealet vest for
Falkenborg. Gode gangforbindelser ble etterspurt. Foredtte hayder pa bebyggelsen ble problematisert.
Det ble pdpekt behov for utbyggingsavtde. Planen ble bedt vurdert i forhold til ROS- andyse tilherende
kommunedelplan for Lade, Leangen og Rotvoll.

Starrel sen pa bebyggelsen og fordeling av formdene bolig, hande, kontor og annen nagingsvirksomhet ble
problematisert. Universdl utforming, mulighet for serveringssted og rekkefd gebestemmel se for
skolekapasitet ble etterspurt. Det ble krevd at noe av uteared et anlegges pa bakkeplan. Varelevering ble
bedt skjermet. Nedbygging av hdle KBS- kvartaet ble problematisert. Bymessighet, strukturell orden med
hay kvaitet og klart definerte uterom og sammenheng med omgivelsene ble bedt ivaretatt. Boligkvalitet ble
etterlyst. Det ble dpnet for at mye av utearedlet kan ligge patak.

Behov for byrom, mateplasser og sykkelparkering ble pdpekt. Boliger mot Bromstadvegens forlengelse ble
frarddet pa grunn av trafikken. Det er gitt rad om innganger til boligene fra gateplan og garagekjeller og
avdtanden mellom boliglamellene. Det er bedt vurdert om KBS- tomta kan benyttes til sykehjem dler
omsorgsholiger. Krysset Thoning Owesens gate/ |okagate ble bedt innlemmet i planen. Det ble krevd
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planfri kryssing ved rundkjaringai Thoning Owesens gate. Aktuelle rekkef@d gebestemme ser i henhold til
kommunedel planen ble bedt overfart til denne planen. Private innspill har dreid seg om byggehayder,
utvendig viftestay, vann- og avlgpskapasitet, behov for parker, grantared, aktivitetsomrader, variert
boligsammensetning og stengning av Thoning Owesens gete far byggeaktivitet starter. Hayder ble foredatt
vesentlig redusert fra 8 etager. Saalig bebyggel sen mot Dalen Hageby ble bedt redusert. Planen hevdes &
skape en visud| barriere og trivsdsmessige negative konsekvenser. Det er utrykt frykt for fjerning av
trevegetagon ved fored &t gangforbindelse. Det anskes ikke gangforbindelse fra senteromradet til Dalen
Hageby, o<t for Dalen Hageby. Falkenborg AS pdpeker at eilendommen bestér béde av en boligddl og en
nyere negingsdel, oppfaert i 1968. De gnsker & videreutvikle negingsdelen med ombygging for ny
nagingsvirksomhet og eventuel bolig. De er kjent med at Thoning Owesens gate er planlagt utvidet og at
dette vil pavirke det antikvariske hageanlegget for Falkenborg gard.

Hvordan inngpill fer ferstegangs behandling ble ivaretatt

Trafikkberegninger for hovedvegsystemet er gjennomfart. Supplerende trafikkberegninger er gjennomfert
0g beskrevet som en del av konsekvensutredningsmateriaet. Krav om arkeol ogiske undersakel ser er
ivaretatt i betemmelsene.

Det blelagt til rette for gangforbindel ser fra Thoning Owesens gatetil Innherredsveien gjennom KBS-
senteret i senterets dpningstider, fra KBS til bydel sparken og under Bromstadvegens forlengelse.
Hoyblokk i nordestre del av planomradet ble tatt ut fra planfordaget.

Utredninger om st@y og vibragoner og geoteknikk er gjennomfart. Det ble innarbeidet krav i

bestemme sene som ivaretar tidspunkt for rekkefdge i henhold til utbyggingsfaser | vegsystemet.
Forhandlinger med Trondheim kommune om utbyggingsavtder ble igangsatt. Nettstagon ble innarbel det.
Det ble forutsait fiemvarmetilknytning. Tidligere ROS-andyse ble gjennomggéit for relevante momenter.
Tiltakshaver kan ikke se a riskoen for vann-, strem- og telebrudd er starre her enn ved andre

utbyggingsprogekter.

Planfordaget ble vurdert & ville bedre forholdene for gang- og sykkeltrafikk bade palangs og tvers
giennom senteromradet. Det blelagt opp til minimum 50 % universdt utformete boliger.

Heringsuttalelser og merknader
Fylkesmannen i Ser- Trendelag, brev av 4.8.2009 og 8.9.2009
Fylkesmannen har ikke merknader i forhold til overordnet plan og samfunnssikkerhet. Han mener Igsningen
med uteared patak i dettetilfellet kan bli en god l@sning dersom det blir atkomst for almennheten.
Likeledes anses rekkef @l gebestemmel sene om opparbeidelse av F3 og F4, inklusiv atkomst, & veae
nedvendig. Samlet st finner fylkesmannen a tilgangen til grentarealer og sosid infrastruktur er tilstrekkelig
ivaretatt, herunder trafikksikkerhet. Det etterlyses en neamere beskrivel se av forholdet til luftforurenaing.
Steyforholdene anses ikke tilstrekkelig ivaretat.
Fylkesmannen diller fagende vilkér for egengodkjenning:
Det matasinn en bestemmelse som sikrer dlmenn tilgang til Fg 4.
Regul eringshestemmel sene ma angi hvor hgye stayskjermer ma vege. Det mainn en bestemmelse
om at enddige belyste |eligheter ikketillates og a rom til steyamfintlig bruk ma plasseres pa dtille
Sde.

Satens vegvesen, brev av 23.9.2009
Vegvesenet har ingen merknader.
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Sor- Trendel ag fylkeskommune, brev av 16.7.2009

Det vurderes a vaae liten risiko for at planen vil kommei konflikt med automatisk fredede kulturminner. De
minner imidlertid om den generelle aktsomhetsplikten etter § 8 i kulturminneloven. Det visestil
byantikvarens innspill nér det gjelder nyere tids kulturminner. De mener planfordaget er innenfor rammene
til kommuneplanen og dermed fylkesdelplan Ny giv.

Jernbaneverket, brev av 25.8.2009
Jernbaneverket har ingen merknader til reguleringsfordaget.

Politiet, brev av 25.8.2009

Politiet pdpeker at det malegges stor vekt pa sikkerhet for myke trafikanter ved inn- og utkjering til
varelevering og i anleggsperioden. Det bes om samordning av E6- utbyggingen og denne utbyggingen.
Politiet anbefa er parkeringsplasser for motorsykler og mopeder.

Barnas representant, notat av 24.8.2009

Barnas representant er i utgangspunktet skeptisk til lekearealer patak da det gir ekstra utfordringer til
kvditet og tilgjengdighet. Uterommet dik det fordigger i planfordaget vurderesimidlertid & vagre
akseptabelt og innenfor Trondheim kommunes krav til uterom. Det bes om at inngpill som kom i tidligere
barnetrakkregistrering vies oppmerksomhet fra kommunens side, da Strindheimomradet makunne ses
ha underdekning av |ekeomrader.

Internt

Det ble pdpekt at plankartet var darlig lesbart og for lite detdjert og at skt ved inngang til parkeringskjeller
ma dokumenteres. Det ble anbefat avfalsug. Vardevering og vann- og avlgpd gsning ble problematiseart.
Det ble papekt at det er teknisk krevende afatil gode frodige granne oppholdsareal patak. Bestemmelsen
om forurensing, stay og anleggsfasen ble bedt justert.

Merknad fra fordagstillerne, 23.11.2009

Forlagdtiller ber om at haydene justeres opp med fra0,8 til 1,1 meter, for &fa bedre utforming pa
parkeringskjelleren. For & kompensere for a utkragingene pa blokkene er fjernet og fordi de mener det er
nedvendig med noen flere boliger i prosiektet, foredas bygget i B1 utvidet. Lamellen pardlelt med Thoning
Owesens gate er forlenget med ca 13 meter, samtidig som den trekkes ca 2 meter inn pataket. Lamellene
som er i tre etager fored&s forhayet med en inntrukket 4. etagie. Fordagdtiller ber om at
rekkef @ gebestemmel sen for Bromstadvegens forlengel se dayfes. @vrige rekkef @ gebestemmel ser
problematiseresi forhold til planlagt fremdrift.

Hvordan innspill i hering og offentlig ettersyn er ivaretait

| hovedsak er dleinnspillene tat til fage. Hayde pa stayskjerm er angitt i bestemmelsene. Det er
innarbeidet forbud mot ensidig belyste lelligheter og krav om plassering av rom for steyfasom bruk.
Allmenn tilgang til Fg 4 er sikret i bestemmelsene. SAedes er fylkesmannens vilkar for egengodkjenning
imatekommet. Det er lagt vekt pa sikkerhet for myke trafikanter i planen. Det er innarbeidet krav om
parkering for motorsykler og mopeder. Forholdet til barn og unge bedres med denne planen.
Kommunikagondinjene for myke trafikanter blir bedre. Det blir nye oppholdsaredler med byde storget,
oppholdsareder pa tak med god atkomst til bydelstorget og nye bydelsparker med atkomst. Kartet er
gjort mer lesbart. Skt ved utkjering fra parkeringskjeller er utredet og funnet tilfredsstillende. Det er
innarbeidet krav i bestemmel sene om avfdlsug for boligbebyggelsen. Varelevering er utredet.
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Bestemmesen om forurensing, i@y og anleggsfasen er endret. Dette progektet er samrédet med utbygging
av E-6 o=t og vil fortsatt bli det.

Den generdle justeringen av hayden og forlengdse av lamdlen i B1 "beineneg’ anbefdes, dabebyggel sen
samttidig er trukket inn pataket. Det er positivt i forhold til at det gir flere boliger. Tidligere foredét
maksimum utnyttelse endres ikke. Krav til uterom blir ogsa tilfredsstillende. Disse endringer anses a vage
av et omfang som ikke krever nytt offentlig ettersyn. @kning fra3til 4 etager pa deler av bebyggelsen kan
ogsa anbefaes, men det vil kreve nytt offentlig ettersyn av planen. Det pavirker skyggeforholdenei mindre
grad. Av hensyn til fremdriften i forhold til bygging av E6 et er etagegkningen ikke lagt inn i planen. Det
tas sikte pa en separat endringsplan for etasjegkningen. Rekkef@ gebestemmel ser anbefales oppretthol dt
som fored&it ved farste gangs behandling. | den grad dissevil vanskdiggjere en samtidig utbygging av tiltak
I planen og E6- gt kan det sgkes dispensagon.

Beskrivelse av reguleringsfor slaget inklusiv virkninger og konsekvensvurdering

Viktige forhold ved eksisterende omgivelser

Omradet ligger ved innfarten til Trondheim estfra, og blir farste man meter av bybebyggelse pave inn il
Trondheim sentrum fra gst. Den nye tunnelen for E6 vil forsvinne ned i bakken like gt for KBS-omradet.
Ny bebyggelse vil faen portafunkgon i adkomsten til Trondheim by. Tunnellgsningen, med tilherende
rundkjering i to plan og Innherredsveien som kollektivgate over, dpner for spennende muligheter. Det ligger
til rette for et fotgjengervennlig handels-, rekreagons- og kafdiv i tilknytning til solsden av senteret.

Den starste arkitektoniske utfordringen ligger i dintegrere de forskjellige funksonenei en overbevisende
arkitektonisk helhet, innpasset i et bymiljg under utvikling. Forskjdlige brukergrupper ska kunne metesi
flere byrom. Det er viktig at de nye boligene pa toppen av senteret far attraktive uteomrader, samtidig som
boligene inngé&r som veintegrerte og aktive tilskudd i den nye urbane situasjonen.

Hoveddternativer for utbygaing
Det er vurdert to dternative strukturer pa bebyggelsen. Et dternativ som viser boligene strukturert i aviange
lameller, med kortsiden vinkerett pa planstrukturen i senteromréde videre nordover. Dette danner en Iuftig
og transparent situasjon. Retningen samsvarer ikke med retningen pa bebyggelsen ser for Innherredsvegen.
Den tar heller ikke hensyn til ensket om maksmering av solinnfdl i bebyggelsen, spesiet sen kveldssol.
Det andre dterndaivet, som ligger i planfordaget, saker a skape en didog mellom de ulike retningene i
omrédet. Dette dternativet anses a respondere best pa kompleksiteten i tomteomradet, samtidig som det
gir bedre uteared for boligene pataket. Det er ogsa vurdert to dternaiver for avgrensing av
boligbebyggdsen i forhold til underliggende etage, med og uten utkraging.

Hjzrnet pa bebyggelsen mot Strindheimkrysset tenkes utformet som et tarm/ skivemotiv, som ska markere
starten pa Trondheims sentrale bybebygge se.

Byrom og grennstruktur

Plassene foran adkomstpartiene skaper variagon og rytme i fasadene. Torget pa sersiden er skradtilt i to
plan, som danner et rom i forhold til Renningsbakken og Tessemsve der de meter Innherredsveien. Det
legges det opp til en fotgjengerovergang, dik at bydelstorget blir avdutningen pa disse gatene for bade
gdende og syklende. Det sandre bydelstorget er viet spesiel oppmerksomhet med hensyn pa utforming og
dimengonering. Det er lagt vekt pa flerbruk. Boligvolumene oppa handel sdekket fremstér som frittstéende
former, med uterom mellom bygningere. Torget skal romme lekeplassfunkgon i tillegg til torgfunkgonene,
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Kulturminner, landskepse ementer

| dag er nordsiden av KBS rotete og fremstér som en bakside. Alleen opp mot Falkenborg gard
henvender seg mot denne siden. Det tas sikte pa en mer bevisst utforming av nordsiden. Varemottak og
avfdlshandtering er trukket inn i bygningsmassen.

Aredldisponering og starrelser

Farste og annen etage utformes som rene forretningsarealer, med mulighet for fri ferdsel giennom
bygningskomplekset frasar til nord i senterets dpningstider. Blokken for annen nagring (service, kontorer,
treningssenter) er foredétt lagt oppa forretningsarealet mot Bromstadvegens forlengelse. Boligene legges pa
den vestre delen av tomten oppa forretningsaredlet med uteoppholdsarealer og balkonger vendt mot sar og
ves, og i serst mulig grad vendt bort fratrafikken i Thoning Owesens gate.

Det legges opp til ca 100 boliger i fire etager over foretningsarealene. Det er det maksamae tallet med
boliger som er mulig a etablere pataket. Et garre antal vil gi for darlige uteoppholdsarealer. Blokken mot
@t egner seg ikketil bolig pa grunn av beliggenheten mot Bromstadvegens forlengelse.

Det legges opp til fdgende aredfordding:
Boliger: 8.000 m?, ca 100 boenheter
Annen naging: 5.000 n?
Forretninger/kjgpesenter: 30.100 n?

Totalt blir bygningsvolumet 43.100m?, som er sarre enn tillait i kommunede planen Makstillatt TU=200
%. Tomtamdte tidligere 20.333 n2. Det vil S at det kan bygges ut 40.666 m2. Det har i |gpet av

prosessen skjedd endringer i vegbredder og fortaud gsninger som gjar at tomten i dag er redusert. Tidligere
starrelse pa tomta ber kunne leggestil grunn for arealberegning. Det vil S a det dreier som om
bebyggelsen er ca 3000 m2for gor i forhold til rammene i kommunedd planen.

Forretningsared

Makstillatt forretningsared/ kjgpesenter er i henhold kommunedd plan for Lade, Leangen og Rotvall. Det
foredastillatt ca 14.400 e nytt forretningsared, i tillegg til dagens forretningsareal som er 15.700 m2,
Totat blir det 30.100 m? forretningsareal/ kjgpesenter. | forhold til Kommunedeplanen for Lade, Leangen
og Rotvall har det skjedd en omfordeling av forretningsareal mellom delfeltene innenfor senteromrédet S2.
Fordeling av forretningsaredene i Leangen senteromrade er avtat mellom deléierne som er Trondheim
kommune, Lelitehen eiendom AS og Redinvest AS. Denne forddingen falges opp i det pagaende
reguleringsarbeidet for resten av senteromradet pa Leangen.

Sammensatning av boliger
Boligene ska ha en variert sammensatning. Det tillates makamdt 20 % 2-roms leligheter og det skd vaae
over 20 % 4-roms eiligheter. Enddig belyste boliger tillates ikke.

Sammensetning av anen neging:

Aredlet er tenkt benyttet til servicevirksomheter, treningssenter o. |. samt kontorvirksomhet. Tanken er 4fa
satt sammen et godt servicetilbud for Leangen/ Strindheimomrradet, hvor KBS vil vegre det naturlige
fremtidige loka sentrum.

Miljg
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| folge fordagdtiller er progektet planlagt med en miljgprofil der energibruken er sentrd. De har en
mal setting pa dette progektet som er minst 20 % bedre enn krav i tekniske forskrifter fra 2007.

Parkering

Bilparkering skd ligger under terreng og regnesikkeinni T-BRA. Det skd etableres parkering i henhold til
Trondheim kommunes parkeringsbestemmel se, midtre sone. Bilparkering skd forgai feles
parkeringsanlegg. Minimum 5 % av parkeringsplassene skd veae for bevegelseshemmede. Boligaere
tenkes sikret faste plasser som skilles fra de vrige plassene. Gjesteparkering for bolig inngér i
parkeringsanlegget generdlt i sambruk med forretning, bolig og annen naging. Sykkelparkering etableresi
forbindelse med innganger til senteret, boliger og annen naging. | henhold til krav skal det anlegges ca 500
plasser.

Alternative plasseringer av barnehage og konsekvenser av plasseringene

Barnehage medtasi reguleringsplanen for resten av Leangen Senteromrade, enten hos Lelithen Eiendom
dler pa Trondheim Kommunes tomt. Reguleringsplanen for resten av Leangen Senteromrade vil utrede
plasseringsalternativer for barnehagen.

Landskap, grennstruktur, byrom og |ekepl asser

Omréadet er avgrenset fra Falkenborg studentby med en rekke levtragr. Utbyggingen pad KBS legger opptil
en "forgranning” av plassene foran inngangspartiene. Torg og plasser tenkes & fa et betyddlig inndag av
beplantning bade i stor og liten skda. For agi e sammenhengende og viderefart grantbelte fra sersiden og
over til Falkenborg gard legges det opp til & stort inndag av vegetagon patak.

Det legges opp til et trekantet bydelstorg pato plani syd. Gode solforhold, samt skjerming mot nord og
o4, gir plassen gode klimatisk forhold. Innherredsveien blir en ren miljegate. Dette vil 9 a forholdene ligger
til rette for et sammenhengende byrom som strekker seg fraKBS og over Innherredsveien mot Strindheim
skole, uten nevneverdige infrastrukturelle hindringer.

Massen foran hovedinngangen i sar struktureres dik at den lett kan innpasse ulike aktiviteter. Dette vil
styrke plassens anvenddlighet gjennom aret og identiteten som bydelstorg. Tanken er & skape dt fraleke-
og oppholdsmuligheter for barnai omrédet til et dynamisk, fleksibet og anvendelig byrom. Dette kan innby
til byddsaktiviteter, sdvel som arrangementer og funksjoner knyttet direkte opp mot kjgpesenteret.

L ekeomrade pa plan 1 sikres minimum starrelse pa 320 m2. Denne plasseringen vurderes som idedll i
relagon til ulike aktiviteter i forbindelse med torget, og vil i tillegg veae lett tilgjengdlig for barn i
naaomradet. For & oppna visuel skjerming er bruk av vegetasjon og andre landskapse ementer vektlagt i
utformingen av lekeomradene. | tillegg ligger lekeomrade i Pineberg samt friomrade F3 og F4 i
kommunedd planen innenfor nagr gangavstand.

Aktivitetsomrader for barn og unge er i hovedsak plassart pa taket av forretningsarealet, i forbindelse med
hvert enkelt boligvolum. Dette gjer at lekeplassene skjermes fratrafikk og stay og far samtidig en lokal
intimitet. Ved at |ekearedene omkranses av boligene dannes en trygg Situagon for barn som leker, og det
gir god oversikt for voksne som vil fage med barna. Aktivitetsomrédene er tenkt utstyrt med |ekeapparater
og noen mer generelle felt for friere lek. Det legges opp til et starre aktivitetsomrade for ungdom og voksne
sentralt pa taket. Dette vil blant annet kunne innholde store grenne flater for rekreasjon, opphold og andre
tilbud. Boligenes uteared bar kunne legge il rette for en rekke kvaliteter. | og med at de private
uteoppholdsarealene er lokaisert to etager over bakkeplan kan det skapes intime og skjermede rom,
samtidig som at disse henvender seg mot omliggende gater og plasser. Hvert enket boligvolum danner
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rammen for et uterom. Beboerne i farste etagie far hver sin private hage mot felles utearedl. Leilighetenei
de pvrige etasene f& egne bakonger. At uterommene henvender seg mot syd og vest gir en idedll
situagon med tanke pa lys- og solforhold.

Uterom har starrelse som oppfyller kravene i henhold til kommuneplanens arealdel. Det er
trappeforbindelse mellom torget og uterommene pa tak.

Portalen foran hovedinngangen til plan 2 vil markere starten pa bybebyggelsen i Trondheim. Det er viktig at
dette eementet utformes pa en dik méte at det ikke fremst&r som et tradigonelt reklametarn. Her bar det
heller markeres at dette er Leangen sentrum. Det bredeste veggpartiet kan fa en alsidig og skiftende
utsmykning med lys og farger, som fremstér med nye og uventede uttrykk som fager spesidle
arrangementer eller sesongvariagoner.

Fasadene rundt hele senteret vil i stor grad domineres av hande sfunkgonen. De delene av fasadene som
ikke blir done, med kontakt mellom ute og inne, kan gis en kunstnerisk utsmykning med bevisst

beplantning.

Universll utforming
Bebyggesen vil bli utfert i henhold til Trondheim kommunes norm for universdll utforming av

publikumsanlegg og flerlalighetsoygg.

Alle areder, béde innvendig og utvendig vil bli tilgiengelige for ale. Torget pa sarsiden ligger pato plan.
Det vil vegre mulig & bevege seg mellom disse viatilliggende fortau. For boligdekket legges det opp til en
heis for degnbruk ved sekundaainngang fraplan 2i sar og hovedinngang fra plan U1 i nord. Utformingen
av uteoppholdsaredenei tilknytning til boligene vil ogsa veae utformet dik at det sikrer tilgjengelighet for
dle

Boligene f&r godt tilrettel agte atkomster fra dle utenders plannivaer samt fra parkeringsanlegget.

Forurensat grunn og geotekniske forhold

Av Rambgdlls notat vurderes tiltaket ikke & innebagre noen spesidl risiko for ulemper knyttet til forurensning
i grunnen. For & vaare pa den sikre siden er det tatt med krav i bestemmelsene om miljateknisk
undersakelse far igangsettingdtillatelse kan gis og a det fordigger en tiltaksplan for handtering av
forurensede masser, dternativt dokumentagon pa at grunnen ikke er forurenset.

| forbindelse med bygging av E6 @st er det klargjort a grunnen er uegnet for spunting da det er harde
leirmasser innenfor byggeomradet. Det antas at det er gode grunnforhold for tiltaket og ingen spesielle
utfordringer med gjennomfaringen av utbyggingen. | reguleringsbestemmel sene stilles det imidlertid krav om
geoteknisk vurdering far utbygging. Vurderinga skal identifisere grunnarbeider som krever geoteknisk
kontrall av giennomfering og inneholde en plan for geoteknisk kontroll av kritiske og vanskelige
forhold/grunnarbeider. Det ska gjennomfares bygningsbesiktigelse far og etter igangsetting og oppfaging
av setninger og rystelser i byggeperioder pa de naameste bygningene. Utredningaska angi egnede
metoder for eventuell oppstetting av byggegrop og fundamentering.

Stey, vibragoner og luftforurensng
Sterste utfordringer vil vaae biltrafikk, gennom ekt trafikk i Bromstadvegensforlengdse og i
tverrforbindelsen mellom Innherredsveien og Thoning Owesens gate. Trafikken sar for KBS, i
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Innherredsveien, vil bli begrenset til kollektivtrafikk.

Behov for tiltak vil vagre starst for boligdelen som mé fa skjermet uteoppholdsaredene pa taket av
forretningsdelen og tiltak i fasader. Blokken for annen neging ma gjennomfere tiltak i fasader mot
Bromstadvegen og Thoning Owesens gate.

Pagrunn av trafikk- og steyforhold, og basert pa ensket om en fornuftig tomteutnyttelse, er
boligbebyggelsen konsentrert i den vestre delen av tomten, oppa forretningsarealene. Forretningslokaler i
farste og andre etage vil henvende seg ut mot omliggende gater. Kontorlokaer og andre nagingslokaler
planlegges fratredje etage og oppover i den @stre delen av tomten.

Alle bygninger, anlegg og tiltak innenfor planomradet, inklusive anleggsarbeider, skdl tilfredsgtille anbefdte
retningdinjer i T1442. Alle fasader dimengoneresi forhold til hayeste forekommende maksma stay.
Nadvendig tiltak for demping av luftstay, strukturstay og vibragoner ska veae ferdigdilt fer bruk<tillatelse

gis

Rambgdll vurderer kvalitet og behov for steyskjerming pa uteoppholdsplasser patak over forretningsdelene.
Kort sagt sa sikres nok skjerming mot stay med 1,2 m skjerm/ glass, noe som sammenfaler med kravet il
rekkverkshayder for opphol dsplassene.

L uftforurensng
Det forventes ikke at progiektet skal ha noen problemer med & komme under grenseverdier. Det er

innarbeidet krav i bestemme sene om sikring mot forurensing fra luftstey, 8 9.4.

Trangportavvikling
KBS ligger neat flere hovedfartsdrer. Innherredsveien har holdeplasser for buss, flybuss og taxi.
Meradkerbanen litt lenger nord har hol deplassen Leangen stagon.

De sarste logistiske utfordringene knyttes til varelevering med semitrailere og store lastebiler med hengere
og adkomst fra senterets nordside. Thoning Owesens gate vil etter omlegging bli mer trafikkert enni dag. |
dag er det tilstekkelig plasstil &snu dike biler mellom veg og varemoattak. Det vil ikke lenger vaare praktisk
mulig etter utbedring av Thoning Owesens gate. Store biler til varemottaket blir avhengig av akomme fra
vest, svinge hayre av og hayre pa vegen og fortsette mot at. Dette innebagrer at store |astebiler som
kommer fragst ma snu for akjare vestover et sted mellom KBS og Midtbyen, inntil ny lokagate fra
Haakon VI gate til Thoning Owesens gate blir etablert. Det beste er Asnui en rundkjaring. Farste
mulighet er ved Nedre Elvehavn. En annen lgening er akjere rundt et kvartal et sted nesmere KBS.

Radmannen kan ikke anbefde sistnevnte Igsning. Det vil vaae uheldig & sende varetransporten til KBS
giennom Persauneomradet via Fernanda Nissens veg og Persaunvegen. Vegsystemet i dette omradet er
ikke utformet med tanke pa & handtere tungtrafikk, og det er et stort inndag av myke trafikanter i omradet,
blant annet skolevegtrafikk til Strindheim skole. | forbindelse med trafikkavviklingsplanleggingen for
byggeperioden for E6 @t er det lagt opp til a Haakon VII's gate ska vagre hovedavlastningsveg for
Innherredsvegen, og a det i starst mulig grad skal unngas & belaste de omkringliggende mindre vegene.
Fordaget om &lede tungtrafikk inn pa denne traseen vil bryte med dette prinsippet.

Etablering av ny lokadgate fra Haakon VI gate til Thoning Owesens gatei henhold til kommunedd planen,
vil bedre varetrangporten betraktelig da det vil gi en mye kortere rundkjeringsmulighet. Den nye lokagata
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ligger som rekkefagekrav i bestemmelsene, men det er grunn til & anta at denne vegen ikke blir bygd fer
resten av senteromrédet blir utbygd i henhold til kommunede planen. Dispensagon fra
rekkef @ gebestemmel sen kan bli aktudt av hensyn til samtidig utbygging av KBS- senteret og E6 e<t. |
tilfelle vil det méite utredes avbetende tiltak.

L astebiler som ska vestover etter lossing pa KBS vil kunne snui rundkjaring som er planlagt i kryss
mellom Ranheimsvegen og Thoning Owesens gete.

Det anbefate aternativet legger opp til en skradtilt vardleveringssone, hvor store kjaretayer kjarer inni en
skjermet lomme og rygger tilbake mot vardevering/ avfalsstasion. Utkjeringen fares deretter direkte ut pa
vel, uten rygging. Dette sikrer at det ikke rygges over fotgjengerareder, og at eventuelle ventende varebiler
kan oppholde sag i innkjeringdommen. Der hvor kjeretayene rygger inntil bygningen, vil terrenget bli
liggende tilstrekkelig mye lavere, dik a varer lastes direkte fra planet og inn pa plan 1. Bade

innkjzringd ommen og selve avlastingsomrédet skilles fra adkomstsoner i nordvest/ nordest med oppmurte
0g beplantede areder.

Varemottaket er stort nok for d kunnetai mot 2 semitrailere samtidig og at bilene kjarer badeinn og ut av
mottaket med fronten ferst. Rygging unngdsi sin helhet. | tillegg er det plasstil 2 seppelpressmaskiner, og
disse kan betjenes for avhenting samtidig med at 2 trailere er parkert i mottaket. Det skal etableres 2 brede
leddheiseporter, en for mottaksdelen og en for sgppe pressdelen. Portene holdes lukket ndr det ikke er i
drift i varemottaket og sgppel containere ikke betjenes for avhenting.

All parkering legges under bakken. Inn- og utkjering til parkeringskjeller leggestil nytt lysregulert kryssi
Thoning Owesens gate. Dersom det er hensktsmessig legges det opp til en mulig utkjering fraanlegget i
nordest.

Innherredsveien forbi omradet vil bli en ren kollektivgate. Holdeplass for vestgdende buss ligger i tilknytning
til hovedadkomst for plan 2. Omrédet opparbeides med benker og beplantning. For estgdende busser vil
det i tilknytning til holdeplass finnes en fotgjengerovergang som farer til nevnte hovedinngang.

M erakerbanen vil fortsatt ha sin holdeplass pa Leangen.

Vardeveringen og kjareatkomst til parkeringsanlegget krysser fotgjengerfelt og sykkelfelt.
Vardeveringen kjer imidlertid ikke ved rygging. Aredlene for store biler er fysisk skjermet med oppmurte
vegoer, dik a inngangspartier/ sykke parkering ikke berares.

Barnehage- og skolekapasitet, arbeidsplasser og gkonomiske konsekvenser for kommunen

Det er 450 ansatte i dagens KBS. Dette talet forventes gket til cadet dobbelte. | tillegg kommer det med
planen inn 5.000 n? annen naging med ca 150 ansatte. Det er forventet til sammen ca 600 dillinger i
tilvekst for KBS forbundet med formdlet i fordiggende reguleringsfordag.

Utbyggingen har ingen anleggskostnader for kommunen da konsekvenser av utbyggingen lgses via
utbyggingsavtale melom Trondheim kommune og utbygger, og kommunen praktiserer full
kostnadsoverfering til utbygger. Utbyggingsavtae med Trondheim Kommune ska fordigge far
rammetillatelse kan gis.

Far rammetillatdse kan gis, ma skole- og barnehagedekning veare dokumentert lest.
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Avfdlshéndtering

KBS har kildesortering som en viktig dd av sn miljgprofil. Samlet registrert avfdlsmengde fraKBS-
senteret | 2008 var 620 kg per mill kroner i omsetning. Nagonde giennomsnittstal for varehandd ligger
omtrent pa det doble av dette nivaet (ca 1300 kg per mill i omsetning). Det kan komme av
butikksammensetningen. Virksomheter som omsetter varer med hay vektverdi, kanskje flere hundre kroner
pr kg, (klag, elektriske brune- og hvitevarer, sportsutstyr osv.) far betyddlig lavere avfdlsmengder mdit i
forhold til omsetning enn rene dagligvareforretninger der sortimentet domineres av varer med vektverdi pa
omkring 30 kroner per kg.

Butikksammensatningen i det nye senteret er ikke fastlagt, men det leggestil grunn et gjennomsnitt som
likner pa dagens. For & vagre pa den sikre siden tas det hayde for noe starre avfalsvolum per omsat miill
kroner i det nye senteret, til sammen ca 780 kg avfdl per mill kroner i omsetning. Med en antatt omsetning
pa 1 100 mill kroner, blir tota avfallsmengde 860 tonn per & som legges il grunn for dimengoneringen.

For boligavfalet foreligger det renovagongplikt i regi av Trondheim kommune. Det medfarer at dette
avfdlet ma handteres separat for nagringsavfdlet fra senteret. Lasningen tenkes tilpasset behovet og
lesninger som velgesi omrédet for avrig, for eksempd stagjonaat avfalssug. Som midlertidig lasning legges
det opp til mobilt avfalssug. Sortering tenkes skje etter kommunens bestemmelser. | dag er det i tre
frakgoner plussfarlig avfdl.

All avfalshdndtering skal skjei kidler.

Rekkefa gebesternmel sene i kommunede planen

Det vil vagre formdstjendlig a KBS legges ned og ombygges mens anleggstrafikken for E6 gt pagar. Det
anses som positivt a utbyggingen skjer mens E6-utbyggingen pagdr og at senteret legges ned i denne
perioden. Fordagdtiller fored& derfor &ta ut noen av rekkefa gebestemmel sere, for afatil dette. Det kan
vage aktuelt & vurdere en lemping av rekkef@dgebestemme sene. R&dmannen mener imidlertid at dette i
tilfelle bar gjeres ved dispensag oner, hvor konsekvenser og avbetende tiltak er avklart i hvert enkelt
tilfdle.

Anleggsperioden

Med sgknad om tillatelse il tiltak skal det foreligge en plan for riggomrader, anleggstrafikk og
trafikkavvikling i anleggsperioden, herunder rute for massetransport. Planen skal utarbeides i samarbeid
med berarte parter og spesielt med Statens Vegvesen dik at utbyggingen blir koordinert med deres
faseplaner for ny E6 med omkringliggende tiltak. Det vektlegges skker avvikling av trafikk til senteret i
byggetiden med spesidll vekt pa sikring av fotgjengere.

Planlagt gjennomfering

Det er beduttet at eksisterende senter stenges og ikke holdesi drift i byggeperioden, av flere &rsaker. Nar
|oka gate mellom Thoning Owesens gate og Innherredsveien etableres, forsvinner mange parkeringsplasser
I vestre del av anlegget. E6-trafikken flyttes til Thoning Owesens gate far KBS- utbyggingen starter. Det er
vanskelige og trange atkomgter til dagens KBS etter at Thoning Owesens ggte er utvidet med ekstra
kjarefdt, sykkefet og fortau pa begge sider. Driftsmessige konsekvenser blir store. Det blir tilnsamet
umulig & opprettholde forsvarlig arbeidsmilja for ansatte og kunder. Hele tomten skal bygges ut mot
fortauene i hele kvartaet, det vil S a en utbygging i to faser vil legge bedag pastor anddl av
parkeringsplassene. Det blir store problemer med anleggstrafikk for KBS og E6 est samitidig, avvikling av
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parkering for kunder blir problematisk. Eventuel midertidige lesning pa Leltthens eler Ciro vil kreve
lysregulering av krysninger over Thoning Owesens gete eller gangbro. Anleggsperioden kuttes ned med
over et & med agiennomfare byggingen i ett trinn. At senteret legges ned letter trafikkbildet i omradet
betraktelig, anleggdrafikken til bygget er langt lavere enn kundetrafikken til senteret, spesidt nevnes den
midlertidige omleggingen av Bromstadvegen et for Nidar.

Nedlegging av senteret i byggetiden og mens utbyggingen av E6 pagdr, vil bidra positivt med hensyn pa
trafikken i neamiljeet og 2/3 bygoetid i forhold til bygging i 2 faser. Siste dpningsdag for det gamle senteret
antas a bli 1.7.2010.

KBS-uthyggingen lar seg gjere ved a etablere provisoriske kjareatkomster for anleggstrafikken og direkte
atkomst til vegnettet. Ferdigstillelsesgrad pa nytt fortau og gang/ sykkelveg inn mot byggegropa for KBS
ma koordineres mot Statens Vegvesen far rammetillatel se sekes.

Dersom disse anlegg gjares ferdig far utbyggingen pa KSB tar til ma det paregnes noe oppgraving av
fortau og gang/sykkelvei. KBS ma da sette disse tilbake i samme stand som de var fer tiltaket startet.

KBS-utbyggingen vil vaae en konvengond| utbyggingssak med unntak for den bygningsmasse som ska
rives. Rivingen ma planlegges godt og det ma foreligge en plan for begrensning av stev og stay for
rammetillatel se sokes.

| anleggsfasen ma fotgjengere henvises til andre siden av de forskjellige gatene rundt bygningsmassen i
deler av progektfasen. Det malages egen sikkerhetsanalyse for de trafikae forholdene under
byggeperioden. Plan for sikring ma koordineres med Statens Vegvesen, politiet og kommunae
myndigheter. Det ma utarbeides egne faseplaner med sikkerhetsanalyser som koordineres med Statens
Vegvesen, politiet og kommunade myndigheter.

Radmannens vurdering og anbefaling

Saken vurderestilstrekkelig utredet i forhold til KU- forskriftene og planprogrammet. Utredninger er
implisert i beskrivelsen.

Fordaget til utbygging vil oppleves som stort og dominerende i forhold til dagens Stuagon. Vurderingen av
progektet og dimensjonen pa utbyggingen ma seesi lys av kommunedel planens intengon om & etablere et
senteromrade fra Strindheim til Leangen. | utformingen av bebyggelsen er det tat hensyn til behov for
skjerming mot trafikk i @st, begrense skyggevirkning mot omkringliggende bebyggelse og gi gode
solforhold for boligene pa tak. Fordag til reguleringsplan er i hovedsak i samsvar med kommunedel planen

med hensyn til utbyggingsvolum.

Rédmannen har lagt stor vekt pa aivareta kommunedel planens rammer for forretningsared innenfor S2.
Det vil § a forretningsared innenfor dette omrédet ikke bar overgtige 30.100 m2. Det betyr at det kan
etableres 14.400 m? nytt forretningsared i tillegg til dagens 15.700 2. Det har skjedd en omforddling
mellom de ulike delfeltene innenfor senteromradet, som vurderes som akseptabelt.

Det er ogsa arbeidet aktivt for divareta bystyrets vedtak om 60 % andel boliger i senteromrédet.
Rédmannen ser at det samlet sett vil bli vanskelig & na dette mélet for S2, men det er et vesentlig bidrag at
man naforedar boliger pa taket av kjgpesenteret. En ser det 0gsa som positivt at det foredas
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kontorutbygging i omradet, og mener det pasikt ligger til rette for en gkt utbygging av denne type
virksomhet pa Leangen.

Totalt utbyggingsarea for progektet er pa 43.100 n¥, noe som tilsvarer 212 % BRA. @kningen i
tomteutnyttingen ma seesi lys av a tomtearedet for KBS er redusart som falge av vegutviddse. Det er
akseptert at progektet kan dimengoneres ut fra forutsetningene i kommunede planen. Fordaget
overskrider disse rammene med 5 % (til 205 % BRA), men det vurderes som akseptabelt ut fraat
progektet holder seg innenfor rammene med hensyn til forretningsaredl, og at det er positivt & etablere
bolighebyggelse og kontor i kvartaet. | en samlet vurdering er det ogsatatt hensyn til a tomten ligger
gundtig til for kollektivtilgjengelighet, og at konsekvensene av denne gkningen for trafikkbelastning derfor
ikke vil vagre dramétiske.

Ved farstegangs behandling ble det uttrykt skepsistil lgsningen med dpne svagangdgsninger i dette
progektet. Det er vanskelig afatil en lesning uten dpne svalganger her, da det ikke tillates enddig belyste
leiligheter. | fdge fordagdtiller betyr det i prinsippet en omarbeiding av hele progektet dersom de ma
koordinere nye vertikder og opprettholde graden av universdl utforming samtidig som leiligheter ska vaae
flersidig belyst i prinsppet. Med bakgrunn i dette mener radmannen det ikke er riktig innarbeide forbud
mot one svalgangd gsninger i bestemmelsene. Fordagdtiller har opplyst at de jobber med en lesning med
fondmotiver i form av vertikale skjermer bruddvis bortover svalgangen og en god belysning i

svalgengsgsningen.

Rédmannen finner dlers a reguleringsfordaget er tilstrekkelig grunngitt og dokumentert, er utfart i samsvar
med gjeldende lov- og forskriftsverk og sentrae planer og retningdinjer, med kommunens overordnede
planer og md for byutviklingen.

Konklugon

Planen har en tilfredsstillende utforming og er utarbeidet i henhold til kommunens retningdinjer for
planfremdtilling. Radmannen anbefder a fordag til plan og bestemme ser vedtas,

... Sett inn saksutredningen over dennelinja

R&dmanneni Trondheim, 05.01.2009

Thorbjarn Bratt Ann-Margrit Harkjerr
konst. kommunadirekter byplang ef
Vedlegg

Vedlegg 1: Reguleringsfordag, st endret 10.12.2009

Vedlegg 2. Fordag til bestemmelser, sist endret 10.12.2009

Vedlegg 3 Overskiskart

Vedlegg 4 [llustrag oner

Vedlegg 5. Sol - og skyggestudie:

Vedlegg 6: Utomhusplan

Ikke trykt vedlegg: [llustrag oner frafarste gangs behandling (ESA Inr. 52481/09, vedlegg 7)
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Ikke trykt vedlegg:
Ikke trykt vediegg:
Ikke trykt vedlegg:
Ikke trykt vedlegg:
Ikke trykt vedlegg:
Ikke trykt vedlegg:
Ikke trykt vedlegg:
Ikke trykt vedlegg:
Ikke trykt vedlegg:

Steyutredning (ESA Inr. 82087/09, vedlegg 5)

Trafikknotat (ESA Inr. 52481/09 vedlegg 8 og 9)

Notat om forurensat grunn (ESA Inr.52481/09, vedlegg 11)

Notat om grunnforhold (ESA Inr. 52481/09, vedlegg 12)

Aredtabell (ESA Inr. 52481/09, vedlegg 13)

Kommunede planfor Lade - Leangen — Rotvall

Notat om varetransport (ESA Inr. 200748/09, vediegg 8)

Snitt (ESA Inr. 200748/09, vediegg 1)

Notat frafordagstiller av 23.11.2009 (ESA Inr. 200748/09, vedlegg 7)

Saksfremlegg - arkivsak 07/35278-56 (201276/09)

17



