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HAAKON VII'SGATE 8 OG 10

FORSLAG TIL BEBYGGELSESPLAN MED BESTEMMEL SER
SLUTTBEHANDLING

Arkivsaksnr.: 06/42394-74 (7855/09)

Saksbehandler: Ase Bollingmo

Fordag til vedtak:

Bygningsradet/det faste utvalg for plansaker vedtar bebyggelsesplan for Haakon VII's gate 8 og 10 som
vist pakart i malestokk 1:1000, merket arc arkitekter as, senest datert 19.01.2009 med bestemmel ser
senest datert 19.01.2009.

Vedtaket fattesi henhold til plan- og bygningdoven 28-2.
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Sammendrag
Hensikten med planen er aleggetil rette for ny handelsvirksomhet med starre tetthet enn eksisterende

bebyggd se. Utbygginga er tenkt ferdigdtilt i et byggetrinn.

Hovedutfordringene i planarbeidet er & bidratil bymessig utvikling pa Lade og tilpasse progektet til
rammenei kommunedd plan for Lade, Leangen og Rotvall. To tema har vaat saalig gjenstand for
diskugon:

- Hvor stor forretningsandel som kan tillates pa tomta.

- Hvor mye bebyggelse som skd leggesi formasgrensamot Hagkon VII's gate.
Utbygger ensket i utgangspunktet mer enn 50 % anddl forretning, men har pa dette punktet vagt ainnrette
seg etter kommunedel planen. Det er uenighet mellom utbygger og rédmannen om hvor mye bebyggese
som maliggei formdsgrensamot Haskon V11’s gate. R&dmannen fremmer planen med krav om at det skal
vage bebyggesei minimum 50 % av formdsgrensa mot Haakon ViIsgatei nr. 8-10. Dette er ngdvendig
for at planomradet skal fremstd som et tyddig kvartd innenfor en sterre (framtidig) helhet. Utbygger
argumenterer for 42 %. De viser til at bygningsradet i sak 44/08 vedtok at "Bygningsradet/det faste utvalg
mener det er behov for & se omrédet langs H7 gt under ett”. Summert fasadelengde pa Lade Arena og
skissart ny bebyggelse pd” Wist”-tomta utgjer til sammen 53 % av samla eiendomsgrense.

Innspill til planen tar i hovedsak opp bymessig utvikling, forurensning i grunnen, tverrsnitt pa lokagatene,
kvalitet pa uterom og forholdet til boligomrédet som kommer pa motsatt side av lokagate nord, hvis
planskissen som foreligger der, blir vedtatt.

Radmannen vagte a 1. gangshehandle planen som reguleringsplan. Planfordaget oppfylte langt pa veg
kriteriene for & kunne behandles som bebyggel sesplan. Bare et mindre avvik i utnyttingsgrad,

% BRA=127 % mot 120 % i kommunedd planen for Lade, Leangen og Rotvall, var formelt til hinder for
det. Det ble bestemt & ta enddlig tilling til plantype, ndr merknadene fra offentlig ettersyn forda
Merknadene som kominn, tilsier a det er forsvarlig & duttbehandle planen i bygningsradet, dvs. som

bebyggd seplan.

Bakgrunn

Komplett planforslag, mottatt 13.10.2008, er utarbeid av arc arkitekter as som fordagdtiller, pa vegne av
tiltakshaver/oppdragsgiver Haakon Vlls gate 8-10 as. Planfordaget er levert i samsvar med kommunens
planveileder. Planomradet omfatter eendommene gnr. /bnr. 412/253, 412/252 og deler av 412/1 og
412/251. |gangsatt planarbeid ble kunngjort i Adresseavisen 22.02.07. Oppstartsmete ble avholdt
22.01.07.

Planstatus

I kommunede planen for Lade, Leangen og Rotvoll (2005) betegnes tomta N10. Den er avsatt til
negingsomrade for forretning, kontor, lager, industri og tilsvarende negingsvirksomhet. Det tillates
tomteutnytting (TU) pa maksimum 120 %, byggehayde 4 etager dler 14 meter. Andelen forretning i disse
nagringsomradene bar ikke vaare sarre enn 50 % av samla utbyggingspotenside for hvert felt/kvartal.
Kommunede planen skiller mellom plasskrevende og andre varer, og evt. forretninger i N10 er fortrinnsvis
tiltenkt varegrupper med noe starre arealbehov (mebler, hvitevarer o.l.).

| gjeldende reguleringsplan, R634, vedtatt 12.12.1974, er omrédet avsatt til industriformd med en

maksimal utnyttelse pa 0,3 og en byggehayde pa maks 2 etg. Planen er ikke lenger revant i forhold il
kommunede planens bestemmel ser.
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Tilgrensende reguleringsplan for Lade arena (2006) gjelder foran kommunede planen og legger til rette for
forretning, kontor og lager. Fordag til reguleringsplan for Lade Allé 59 — 73 har til hensikt aleggetil rette
for omforming fra negingsomréde til byomrade, med boliger som den dominerende aredbruken.
Samordning av naboplaner er spesdt viktig i forhold til internveger.

Planomr &det, eksisterende forhold

Beliggenhet og avgrensning

Planomradet omfatter hovedsakelig deto
elendommene 412/252 og 412/253 paden
tidligere Wist-eilendommen pa Lade. Planen er
avgrensadik at den inkluderer nye loka gater
mot nord, vest og delvis est. Planomrédet er
p& 33.888 >

Dagens arealbruk og bygninger

Tomta, ekskl. offentlige trafikkomrader er pa

26.782 m2 og er bebygd med bilanlegget

"Wig Last og Buss’ som driver med sdg og

reparagon av busser og lastebiler, samt kafé.

Wist Last og Busser i full drift i dag, men pa

grunn av plassmangd skd virksomheten flytte

fraLade Dder av lokdenetil Wigt er leid ut til

Mgberingen og Jysk sengetaylager. Dise

ensker & drive videre pé- samme sted. Bilde: Skréfoto fra nord med omriss av planomrédet. Devle gérd

Eksisterende bygninger er pa ca13.170 n? og er oppfart i flere byggetrinn. De har etasjehayder som ikke
tilfredsstiller dagens krav til forretningdokaer, og skd rivesfor agi plasstil ny bebyggese.

Landskap og solforhold

Eiendommen heller svakt fra kote 36,5 ved lokagate @<t til 33,5 ved lokagate Vest og er i hovedsak
asfdltert og uten vegetagon av betydning. Det er gode solforhold, og fremherskende vindretning er fra sar-
vest. Omradet ligger 300-400 m fra Devle gard og 600 m fra Ringve gard, som sammen med tilherende
parkanlegg og grentomrader er en viktig del av kulturlandskapet pa Lade. Eiendommen ligger innenfor den
tidligere flyplassen (til 1960-tdlet). Deler av dagens gatenett er spor etter flystripe og taksebaner.

Grunnforhold

Aktsomhetskartet for forurensa grunn viser mulig forekomst av tungmetdler, cyanider, fluorider, arométer,
klorete og ikke-klorete |lgsemidler, fenoler, PAH, PCB, glykoler og olje, BTEX, blyorganiske stoffer og
MTBE. Forelgpig er det ikke pavist betyddig grunnforurensning, men nye undersgkel ser ma gjennomfares
ndr bebyggelsen er revet. Det er venta forekomster av forurensa masse ved olje-/drivstofftanker pa tomta
pga. mulige lekkager og verkstedsvirksomhet. Det kan ogsa vaare fylt inn forurensa masse ved oppfaringen

av bygningene.

Omradet er ikke i noen faresone med tanke pa kvikklere.
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Bebyggd sessiruktur
Omrédet har en tilfeldig og uklar bebygge sesstruktur med store og mindre bygninger som medferer flere
udefinerte uterom og ineffektiv arealbruk.

Trafikkforhold

Planomradet har i dag tre direkte adkomster fra Haakon V1ls gate, to direkte avkjarder il
parkeringsplasser, og en ny lokagatei gt som del av reguleringsplan R 634w. Trafikkforholdene pa
Haakon VII'sgate er i dag til dels uoversiktlige grunnet de mange avkjardene. Det er redusert
fremkommelighet i rushtida.

Annen infragtruktur
Omrédet er innenfor konsesonsomradet for fjernvarme. Kapasiteten pa overvanndedningsnettet er for lav i
navegrende tilstand.

Barns og unges interesser

Temaet er til en viss grad relevant, som falge av a det nd planlegges et stort antall boliger pa tilgrensende
tomter. Byplankontoret tok, i forbindelse med offentlig ettersyn, initidtiv til Amete elever fraLade og
Lilleby skoler. Innspill frametet er tatt inn i merknadskapitlet under.

Planpr osess
Den 26.03.07 ble det sendt brev med opplysninger om planen til dle berarte parter, med anmodning om
tilbakemelding innen tre uker.

Innspill til planfordaget far farste gangs behandling

Fylkesmannen i Sar-Trandelag (17.04.07) viser til aktsomhetskart for forurensa grunn. Der er det angitt
a tidligere virksomhet kan ha forérsaket forurensning av grunnen innenfor planomrédet. Fylkesmannen ber
om redegjaring for dette innen saken legges ut til offentlig ettersyn, og om at bestemmel ser vedrarende
dette vurderes tatt inn i reguleringsbestemmel sene.

Kommentar: Miljgteknisk rgpport og tiltaksplan for forurensning i grunnen er utarbeidet. Det tasinn
bestemmelse om nye grunnundersekelser far det gis igangsettingstillatelse for ny bebyggelse.

Sor-Trandel ag fylkeskommune (26.04.07) minner om den generdlle aktsomhetsplikten etter 8 8 i
kulturminneloven. Videre har de innvendinger mot at parkeringa er lagt ut mot Haakon VII's gate, og Ser
at "idedt sett hadde det vaat best med bygninger her for & definere et klarere gaterom. | dette tilfellet kan
situasjonen bedres noe med bevisst bearbeiding/beplantning om omradet mellom gang/sykkelveg og
parkering. Tette busker er ikke alltid & foretrekke i sA méte da dette kan gi en fdelse av usikkerhet for
fotgjengere og sykliser”.

Kommentar: Det legges et nybygg ut mot Hagkon VII's gate i tomtens sendre hjarne og et starre skilt i
det vestre hjernet for a bidratil en klarere definison av gaterommet.

Trondheim kommune internt (21.05.07): Det er bade eksisterende ledningsnett i omradet og det skal
etableres noe nytt, og det ber vurderes utarbeidet en egen vann- og avlgpsplan sammen med

bebyggel sesplanen.
Kommentar: Egen plan for vann og avlep legges ved byggesaknad.

Trondheim Energiverk Nett AS (21.05.07) gjar oppmerksom pa at kostnadene med evt. tiltak pa
nettstag oner, bages av den som initierer arbeidet. De gnsker didog tidlig.
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Kommentar: Det er innledet dialog med Trondheim Energiverk Nett AS vedrarende flytting/oppretting av
ny trafo innei ny bebygoese.

Farste gangs behandling

Det innsendte planfordaget ble i delegagonsvedtak 2568/08 den 16.10.2008 vedtatt lagt ut til offentlig
ettersyn. Det visestil utrykt orienteringsvedliegg. | forbindelse med offentlig ettersyn tok byplankontoret
initiativ til et eget mate med elevradene fraLade og Lilleby skoler. Matet ble gjennomfart i form av flere
"avelser” ved hjelp av svarskjema, kart mum., der elevene ble invitert til &formidle sin oppfatning av

kj zpesenteromradet som del av naamiljget deres. Det visestil rapport, vedlagt som utrykt saksvedlegg.

Heringsuttalelser og merknader

Sor-Trandel ag fylkeskommune (brev mottatt 04.11.2008) har ingen merknader og ingen motforestillinger
til at saken behandles som bebyggel sesolan. De minner om den generelle aktsomhetsplikten etter 8 8ii
kulturminneloven.

Trondheim kommune, milj@enheten (notat datert 07.11.2008) ber om ny planbestemmelse, som sikrer
at det ikke foregar steyende virksomhet om natta: " Stey fravirksomhet i planomradet skal ikke overstige
kravenei NS 8175 klasse C utenfor negrliggende bolig, og evt. barnehage og skole.”

Kommentar: Ny planbesemmelse er tait inn, som foredt i merknaden.

E.A. Smith AS leietaker i Haakon VII's gate 6 (brev mottatt 10.11.2008) og Sv.ing Karl Knudsen
AS, for eier av Haakon VI1's gt. 6 (brev mottatt 24.11.2008) er opptatt av at deres bruk av eilendommen
ska kunne opprettholdes som i dag. Ny "lokagate vest” vil forhindre vareadkomsten mm. til
byggevarehusst.

Kommentar: Merknaden imgtekommes ved at det pa plankartet er lagt til rette for tre avkjarder fra
lokalgate vest, to til eksisterende porter for varelevering og en til omradet for utelagring/ varehenting. Detre
avkjardene er & betrakte som midlertidige lasninger. Sammen med eksisterende avkjarsel fraHaakon Vlls
gate vil de avhjepe Byggerns behov, inntil permanente avkjerder blir ivaretait i kommende ny plan for
denne tomta.

Fylkesmannen i Sar-Trandelag (brev mottatt 24.10.2008) har ingen merknader.

Pir 1l Arkitektkontor AS, for Lade allé 59-73 (brev mottatt 24.11.2008) mener planfordaget i starre
grad burde tatt hensyn til det som planlegges av boliger pa deres omrade. Merknaden tar opp fdgende
tema

- kjzrebanen i lokagate nord ber trekkes 2 m lenger mot sar, for g tilsvarende mer plasstil

grent og myke trafikanter panordsidaav gata, der behovet er starst

- anleggsarbeidet for gang- og sykkelveg langs Lade dlé 59-73 ma utsettestil bolighyggingatar il

- ikke samsvar mellom byggehayde angitt i ssksfremdtilling og plankart/bestemmel ser

- plankartet viser ikke byggegrenser

- bygget bar ddlesi to, for A unnga a faen lang, sammenhengende fasade mot nord

- enskelig med bestemmel ser som hindrer stigyende og skjemmende ingtallasjoner patak

- det bar dtilles haye krav til dokumentagon av fasader og materialbruk ved byggesaknad

- det dtilles sparsmd ved utregning av utnyttingsgrad

- dagligvarehandd vil vegre et positivt tilskudd for boligomradet, og bidratil redusert bilbruk.
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Kommentar: Generdlt er det vanskelig alegge begrensninger pa” Wist”-tomta, basert pa den uferdige
reguleringsplanen for boligomradet nord for lokagata. Tanken om behov for mer plasstil grent og myke
trafikanter nord for lokalgata kan ha mye for seg, men dette ber | sAfdl lasesinnenfor den planen. Det er
ugungtig med to meters redukgon av sonen for géende/syklende/ grent pa”Wist-sidd’ av gata. Tverrsnittet
pa lokagate nord beholdes derfor som ved farste gangs behandling. Lokagate nord berarer ikke
eksisterende bygninger i Lade alé 59-73, og ma kunne redliseres far bolighygginga tar til. Ang.
byggehgyde, méa plankartet leses sammen med besemmelsene, for agi et komplett bilde. Inntil 10 %
takoppbygg kommer i tillegg til gesmshayden for hovedtakflaten. Hayden medregna takoppbygg ligger
likevel innenfor grensa (max 14 meter over ferdig planert terreng), som kommunedel planen setter.
Pankartet viser byggegr ense men ikke byggelinjer. Forhold som er vesentlig med hensyn til plassering og
utforming av bebyggdsen, er ivaretatt i bestemmelsene. De definerer at det ska vagre bebyggel se langs
min. 50 % av byggegrensa mot Hagkon VII'sgatei nr. 8-10, som dai praksis blir enbyggelinje. Det er i
tréd med kommunedel planen alegge mest mulig bebyggelse ut mot lokalgatene. Det er tatt inn et nytt punkt
i planbestemmelsene, for & sikre at fasaden mot nord brytes opp og trekkes tilbake fra lokal gata pa flere
steder. Ang. merknad om stayende og skjemmende takoppbygg og krav til arkitektonisk kvalitet for avrig,
et dette ivaretatt i bestemmel sene § 4. Bakkeparkering inngar i BRA, og kommunens
parkeringsbestemmel se, bl.a. om begrensning for bakkeparkering, gjelder. Ut over dette tar ikke
planfordaget direkte stilling til hvordan aredlet skd fordeles mellom bygning og parkering. Overordna
planer dpner ikke for dagligvareforretning pa denne tomtai dag.

arc arkitekter as for Nordiske Handelsparker (brev mottatt 24.11.2008) ber om at
reguleringsbestemmelsene § 4.2 og 7.4 rettes, dik a pdagt andel bebyggelse langs Hakon VII's gate blir
42 %, istedenfor 50 % som radmannen har foresl &t.

Kommentar: Radmannen opprettholder sitt fordag om 50 % bebyggelse langs Haskon VI “sgatei nr. 8-
10. Dette er nadvendig for & oppfylle kommunedel planensintengon om en bymessig utvikling, der hvert
enkdt kvartal fremstér somtyddlig avgrensa. Store parkeringsplasser ut mot Haskon V1ls gate vil gi
motsatt inntrykk. Beplantning vil i begrensagrad gi enska visudl virkning.

Beskrivelse av anbefalt planfordag

| planfordaget er omradet regulert til byggeomréde for forretning, kontor, lager og offentlige
trafikkomrader. Bebyggel sesplanen gir en viss fleksibilitet i plassering og utforming av bebyggelsen.
Illustrag ongplanen er ikke juridisk bindende, men viser bebyggesen dik fordagdtiller tenker seg den.
Prog ektet beskrives nagmere nedenfor.

Volumi aredsarrese, BRA (fordelt paformd jf. faktaark)
Det planlegges ny forretnings-, lager- og kontorbebyggelse med et bruksared patil sammen
33.900 n7 BRA inkl. bakkeparkering.

Grad av utnytting og byggehayder
Kommunedd planen for Lade, Leangen og Rotvoll legger opp til tomteutnytting, TU dler % BRA= 120 %,

og tillater en maksimd forretningsandel pa 50 % (16.000 m?) av totat utbyggingspotensia (32.000 m?) i
byggeomradet. Byggeomradet er pa 26.782 m2. Den skissarte fremtidige bebyggelsen viser en samlaBRA
pa& 33.900 m2 inkl. bakkeparkering. Det gir en tomteutnyttelse %-BRA= 127 %.

Panfordaget legger opp til maksmalt 16.000 m? forretning. Det resterende aredlet benyttestil lager-
og/dler kontorformd. Nybygg fored as oppfart med to hgye etager og med en maksima gesims pa kote
475. Det vil 5 ca 11,5 meter fraferdig gulv til gesms. Det leggestil rette for takoppbygg painntil 10 % av
takflaten. Maks 50 % av takoppbyggene kan stikke 2,5 meter over bygningens gesmshayde. Resterende
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50 % skal ikke overstige mer enn 1,7 meter.
Kommunedd planen legger faringer for mekamdt 4 etg, 14 meter gesmshayde.

Bebygge sens plassering og utforming

Plassring og utforming er angitt med byggegrense og gesimshgyde pa plankartet og er negmere beskrevet
i bestemme sene. Framtidig bebyggelse g& frem av vedlagte illustragioner, som ikke er juridisk bindende.
Fordagdiller Ser at de vil fadge opp intengonene i kommunede planen, ved a bygningene trekkes ut til
formalsgrensa. Dermed blir uterom og gater klarere avgrensa. Samlalengde av ale fasadene som ligger
formd sgrensa utgjer 52,1 % av byggeomradets omkrets. Kvartaet defineres av et langstrakt
bygningsvolum mot nord, et hjernebygg mot e, et mindre hjarned ement mot vest og et sterre volum
plassert asymmetrisk mellom hjarnebyggene.

Uttrykk og fasadematerialer

Utbygger tenker seg at Haakon VII's gate 8-10i
hovedsak skal romme starre, plasskrevende
forretninger med tilherende lager- og
kontorfunkgoner. De utrykker at det er viktig at
fasadene er enkle og moderne, og samtidig
fleksible og done for videreutvikling i dialog med
byggherre, forretningsdrivere og myndigheter over
tid. Fasadeuttrykk og materialbruk bearbeides
viderei samrad med utbygger frem til innlevering
av rammesgknad og omhandlesi detdj i
byoaesaken.

Uteareder skal vaae opparbeidd far brukdtillatesetil ny bebyggelse gis. | fdge kommuneplanens areddel
ber minimum 10 % av tomtearedlet tilrettelegges for uteopphold. Tomtearedet er pa
26.782 m?, som tilsvarer 2.678 n2 i uteared. |llustragonsplanen viser et uteared pa 3.621 m2.

111: 3D — visualisering

Parkering

If@ ge kommuneplanens parkeringshestemmel ser skal ikke bakkeparkering utgjgre mer enn 25 % av
samlet eendomsgrunn for handds- og servicevirksomhet, 15 % for kontor. | illustragonsplanen er det 231
parkeringsplasser pa bakkeplan. | beregningsgrunnlaget for BRA er det tatt utgangspunkt i 231 p-plasser
pa bakkeplan. Dette gir 4.158 m? bakkeparkering (18 m2 pr. plass). Parkeringsareal inkl. maneverared gir
til sammen 6.738 nf og utgjer 25 % av byggeomradet p& 26.782 m2.

Videre angir parkeringsbestemmelsen maksimalt 2 parkeringsplasser per 100 n? BRA til forretningsformdl.
Samlaforretningsareal er 16.000 nt og lageraredl er 13.742 n¥. For lagerared et tas det utgangspunkt i
kommuneplanens bestemmelser for forretningsformd. Dette gir en gvre grense pa 595 plasser. Det Vil |
tillegg komme en parkeringskjeller med 480 parkeringsplasser (8.568 nf). Dette gir totalt 707 plasser i
planomrédet. Ved alegge parkering under terreng bindes parkeringen sammen til et fellesanlegg for béde
Haakon VII's gate 8 - 10 og Haakon VII's gate 12 (AGA). Fordagdtiller fremholder at dette reduserer
kjering pa bakken og bedrer trafikksikkerheten. Forbindelsen |@ses med kulvert under lokalgate et. Ved
aforbinde de to kjellerne reduseres behovet for flere plasskrevende og barriereskapende
nedkjeringsramper. Intengonen er & binde sammen parkeringskjelleren pa Hagkon VII's gate 6 pa
tilsvarende méte.
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Parkeringsplasser (12 sk) for bevege seshemmede legges naa inngangssoner. Antallet utgjer
Ca. 5% og er i trad med parkeringsbestemmelsen. Det er sait av ytterligere 12 plasser | parkeringskjeller.
Sykkelparkering, totalt 80 plasser, 50 for handiende og 30 for ansatte, skal legges naa inngangssoner.

Infrastruktur

Lokalgatene skal utformes som totat 17 meter brede bygater med 2 kjarefelt og tosdig fortau (symmetrisk
tverrsnitt). Lokalgata mot nord er utvidai forhold til kommunede planens retningdinjer, fra 13 meter til 17
meter med tosdig grantsone med trerekker. Utvidelsen er lagt
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innenfor "Wig”-tomta. Gatalegges dik at den ikke kommer i konflikt med eksisterende bebyggelsei Lade
ale 65. Veg og gatenettet opparbeides samtidig som ny bebygge se.

Avkjarder

| planen er det vigt 1 avkjarsdl fralokagate o, 1 fralokalgate vest og 2 avkjarder fravaremottak i
lokalgate nord til byggeomradet. Adkomst til parkering fralokalgate et er lagt rett overfor adkomst til
Haakon VII's gate 12 (AGA). Planen legger til rette for tre midlertidige avkjarder mot vest fralokagate
vest. Sammen med eksisterende avkjarse fraHaakon VIIs gate vil de avhjelpe Byggerns behov, inntil
permanente avkjarder blir ivaretatt i den kommende nye planen for denne tomta.

Varemottak
| illustragjonsplanen er varemottak lagt mot lokagate nord. To steder pa kvartalet er bebyggelsen tenkt
trukket tilbake for & gi plasstil varemottak pa 5x22 meter.

Fernvame
Omrédet knyttestil fiernvarmenettet.

Vann og avigp
Kapasitet pd overvannsnettet utvidesi henhold til plan som utarbeides ifb. med byggesaken.

Avfdlshehanding
Avfdlshehandling med sgppesug utredesifb. med byggesaken.

Grunnforhold
Nye undersgkelser i grunnen gjeres nar eksisterende bebyggelse er revet.

Arbeidsplasser
Det andas a gjennomfart plan medfarer ca. 120 ansatte.

Vesentlige konsekvenser av planfor slaget

Konsekvensutredning

Med mer enn 5.000 m? nytt nagingsbygg, faler planeninn under 8 3 nr. 1. @) i forskrift om
konsekvensutredning. Dette medferer at planen skal konsekvensutredes dersom den kan fa vesentlige
virkninger for miljg, naturressurser dler samfunn, jf. kriterienei 8 4. Imidlertid falger det av forskriftens § 3
nr. 3 annet ledd at paragrafens bestemme ser ikke gjelder dersom virkningene av reguleringsplanen er
tilfredsstillende avklart og belyst i kommuneplanens areddd dler kommuneddplan. Til grunn for
kommunedelplanen ligger det e rekke anayser og utredninger, deriblant handdsanalyse og trafikkanalyse.
| oppstartsmetereferat 22.01.07 vurderte byplankontoret tiltaket som tilstrekkelig utreda, og fart det ikke
nadvendig med konsekvensutredning, i lenge reguleringsplanen er innenfor rammene som er gitt i
kommunedd planen. Med unntak av et mindre avvik i utnyttingsgrad, er reguleringsplanen innefor disse
rammene.

Planlagt giennomfaring

Tiltakhaver ensker oppstart av detaljprogektering og utbygging sa snart bebygge sesplanen er vedtatt.
Tiltaket gnskes gjennomfart i et byggetrinn. Det tas sikte pa utarbeidelse av rammeszknad til januar 2009,
igangsetting april 2009 og ferdiggtillelse gpril 2010.
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Konsekvense for natur og milj@
- Stey, luftforurensing
Virkninger: Utbygging av forretningsared til sorhandd/bilbasert handd vil medfare en gkning av
turprodukgon til og fra planomradet med péf@dgende gkning av stay- og Iuftforurensning. Dette er i
utgangspunktet kun relevant for ny boligbebyggesei Lade Allé, som anses som stayfasom.
Kjent kunnskap/utferte utredninger: | temakart seysonekart til kommuneplanens arealddl 2007-2018
ligger sendre del av planomrédet (inntil Haskon VII’s gate) i red staysone, mens resten av planomradet
ligger i gul st@ysone. Det fordigger ingen konkrete utredninger om stay- og luftforurensning i forbinddse
med kommunede planen dler planfordaget. Det forutsettes at gkningen i produkgon av stay- og
luftforurensning i forbindel se med planfordaget kan sesi sammenheng med fordiggende utredninger fra
kommunedel planarbeidet:
- Trafikale konsekvenser, Fase 1: Turprodukgon, 30.01.2004, Asplan Viak
- ROS-andyse, kommunedd planen, 2004
Fordagdtiller forutsetter at den utnyttel sesgrad som er foredétt i kommunede planen, og den vegkapasitet
som er gitt, ogsa er vurdert med hensyn til eventuelle gkninger av stay- og luft-forurensning. Planfordaget
awviker i liten grad fra utnyttel sesgrad satt i kommunede planen.
Avbgtende tiltak:
- Sammenhengende parkeringskjellere langs Haskon VI1I's gate vil redusere kjarebehov pa

bakkeplan.
- Ny forretningsbebyggel se legges som en " skjerm” mellom nye boligomréder pa Lade og

trafikkerte omrader i tilknytning til Hagkon VII's gate.
- Beplantning langs Haakon VII's gate, samt i grenne buffersoner i planomradet reduserer

virkningen av stey- og luftforurensningen.
- Oppholdssonene er hovedsakelig tenkt trukket ca. 60-70 meter fra Haakon VII’'s gate.

-_Landskap og kulturmiljg, verneverdi

Virkninger: Ny bebygge se vil haliten/ingen betydning med hensyn til opplevelsen av kulturlandskapet pa

Lade og fjernvirkning, men kan danne en visudll barriere mellom Haakon VI’ s gate og gardsanleggene

Ringve og Devle gard.

Kjent kunnskap/utferte utredninger: Det er i forbindelse med fordag til reguleringsplan for Lade Allé 59

— 73 utarbeidet en landskapsanalyse som viser hvordan fjernvirkningen av ny bebyggelse pa 4-8 etagjer i

Lade Allévil vaaefor omgivelsene.

Avbgtende tiltak:

- Planfordaget forholder seg til byggehaydene som er gitt i kommunede planen.

- Planfordaget er en dd av en helhetlig plan for Lade-omradet (se pkt. 1.6.5) som ivaretar viktige
sktlinjer til gérdsanleggene gjennom rette tverrgater mellom Haakon VII's gate og Lade Allé.

- Byform, estetikk

Virkninger: Ifdge fordagstiller preges Ladeomrédet i dag til dels av tilfeldig negingsbebyggel se, udefinerte
aredler og mangd pa struktur. Planomradet omfatter et helt kvartal, ik at det er mulig & gi bebyggelsen
mer bymessig kvartdsutforming i tréd med intengonene i kommunedelplanen. Tiltaket vil ogsa bidratil & gi
Haakon VII’s gate en srammere utforming og fremheve et nytt omliggende loka gatenett. Tiltaket vil
sdedes vagre positivt rent byformmessig for hele Lade-omrédet. Det kan likevel vaae mindre visudt

Saksfremlegg - arkivsak 06/42394-74 (8479/09)
11



Trondhem kommune

tiltalende & legge parkeringsplasser ut mot kryssenei tilknytning til Haakon VII's gate, fremfor alany
bebygge se fage formd sgrensamot gata. Det er ogsa uheldig med hensyn til at parkeringavil ligge ddlvis
hayere enn gatenivaet.

Kjent kunnskap/utferte utredninger: Det leveres sammen med planfordaget 3D-visudiseringer,
tegninger, collager og modd | bilder.

Avbgtende tiltak:

- Det legges et hjarnebygg og et starre skiltelement mot det sendre og vestre hjarnet av
planomradet ut mot Haakon VII's gate.

- Granne buffersoner med trerekker/vegetag on mellom parkeringsplassene og Haakon VII's gate.

- Hjarnedementene og trerekkene som fager byggegrensen mot Haakon VII's gate vil gi en visuet

tiltalende og variert avdutning av kvartaet mot gata.

- Vardevering/veggeometri i lokagate nord
Virkninger: Ved bruk av sterre lastebiler (semitrailer 15,5 m) vil veggeometrien pa loka gatenettet
medfare at lastebiler ma kunne kjare over annen veggrunn for a klare svingen. Det vil ligge 2 varemottak ut
mot lokagate nord med en lengde pa 30 meter hver. Ved levering av varer kan sterre lastebiler bli stdende
delvisi fotgjengersonen langs loka gatens sendre Sde.
Avbgtende tiltak:
- Annen veggrunn i kryssene mellom nordre, vesire og estre lokagate gis en utforming som tillater

at starre lastebiler kan kjare over disse.
- Fotgjengersonenei tilknytning til vareleveringene markeres med fotgjengerovergang dler annen

type belegg/materialbruk som markerer a omradet er for fotgjengere.
- Varemottakets bredde utvides.

Samfunnamessige konsekvenser

- Banogu

Byplankontoret har ikke bedt fordagstiller om a utrede temaet, som kan sies & ha blitt mer aktuelt med den
omfattende boligutbygginga som trolig kommer i nagrheten. | forbindel se med offentlig ettersyn av planen,
tok byplankontoret initiativ til & mete elevrédene ved Lilleby og Lade skole. Hovedinntrykket er at elevene
er mindre opptatte av/ bevisste pa det estetiske og hvordan uteomradene ved kjapesentrene fungerer. Det
ser ut til at det er viktigere for dem hva kjgpesentrene har atilby i form av butikker, spisesteder og
dpningstider. Likevel gade uttrykk for at de, i den grad de oppholder seg ved kjgpesentrenei fritida,
foretrekker steder med en viss avskjerming. Flere nevnte Ladetorget som spesielt hyggelig. Noen er
opptatt av trag og gode benker. Trafikksikkerhet og fremkommeighet, for eksempdl i form av snarveger,
opptar noen. Det ble kommentert at den tenkte bebyggelsen pa”Wis-tomta’ ville gjere det vanskdig a
krysse omrédet.

- Behov for teknisk infrastruktur, VVegnett og kapasitet
Virkninger: Det er i dag ca. 13.000 n¥ etablerte forretninger i planomrédet. Det legges opp til & ergtatte
eksisterende nagringsbebyggelse med ny bebyggelse med til sammen 33.900 n? BRA. Etableringen av nye
forretningsareder vil/kan medfare en gkning i antall kjaretay (turprodukgon) og medfare
kapasitetsproblemer pa Haskon VII's gate selv om denne typen forretninger genererer mindre trafikk em
ordinage detaljhandd.

Kjent kunnskap/utferte utredninger: Utredninger i forbindelse med kommunedd planarbeidet:
- Trafikale konsekvenser, Fase 1: Turprodukgon, 30.01.2004, Asplan Viak
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- Handelsmessige konsekvenser og parkering, 24.09.2004, Asplan Viak

Fordlagtiller forutsetter at vurdering av utnyttelsesgrad og bruksformd for omrade N10 i

kommunedel planen, er basart pa trafikkanalyser/konklusjon som tilsier at eventuelle tiltak medferer
akseptabel trafikkmengde og tilstrekkelig kapasitet pa vegnettet s lenge tiltakene er innenfor

kommunede planens rammer. Det er ogsa utfert el supplerende trafikkanalyse for & utrede konsekvensene
av 90 % forretningsared innenfor planomradet i forhold til tillatte 50 %:

- Trafikkvurdering Hagkon VII's gate 8-10, 11.01.2008, Asplan Viak. Den belyser hvor mye mer trafikk
det blir fraeendommene med 90 % forretning i forhold til 50 % forretning. Planen fremmes med 50 %
forretning, sa disse opplysningene er ikke direkte relevante. Beregningene viser a belastningsgraden vil gke
fra0,74 il 0,79 for trafikkstrammen pa Haakon VI1's gate som kommer fravest (i retning Lade).
Belastningsgraden vil ikke komme over kritisk grense pa v/c = 0.85, og det vil ikke bli vesentlige endringer
I trafikkavviklingen med 90 % 1 forhold til 50 % forretning.

Avbgtende tiltak i tilfelle kapasitetsproblemer:

- Optimalisering av sgndanlegg for aktudl periode.
- Etablering av egne vendtresvingfdt i Sdegatene.

- Egne svingfet i Haskon VII's gate,

- Samkjering av Sgndanlegg.

- L okdiseringspolitikk, jf. rikspolitisk bestemmelse for kjgpesentre

Virkninger: Nytt forretningsared pa Lade kan gi endrede konkurranseforhold for hande i Midtbyen.
Kjent kunnskap/utferte utredninger:

- Handel smessige konsekvenser og parkering, Asplan Viak, juni 2004

- Egen handdsandyse.

Det forutsettes at utnyttel sesgrad/bruksformd for omrade N10 i kommunedel planen, er basert pa anadyser
som viser a gitt utnyttelse/ bruksformd ikke endrer konkurranseforholdene for midthbyen.

Avbgtende tiltak:

- Dagligvareforretning tillates ikke.

- Det tillates kun forretninger for areakrevende handel og plasskrevende varegrupper.

- Bevegd seshemmede og orienteringshemmedes behov for tilgjengdlighet

Virkninger: Tilrettelegging for bevegd seshemmede vil bli vektlagt badei utvendige anlegg og i bygninger.
Det vil vagre trinnfrie overganger mellom ute og inne ved dle innganger. Ramper vil ikke overstige et
gigningsforhold pa 1:15. Tilstrekkelig HC-parkering tilrettelegges i nea tilknytning til byggets innganger.
Kjent kunnskap/utferte utredninger: Trondhem kommunes Velleder for universdl utforming.

- Samfunnsskkerhet herunder trafikks kkerhet

Virkninger: Haskon VII's gate er en 4 -fdtsve og har i dag en relaivt hgy trafikkbelastning paca
15.000 ADT. Trafikkforholdene er til dels uoversikilige grunnet mange avkjerder. Trafikksikkerheten og -
awviklingen i omradet styrkes ved etablering av loka gatenett, lyskryss, tyddlige adkomstforhold og
separering av kundeadkomst og varetransport. Likeledes blir Stuagonen sterkt forbedret for myke
trafikkanter ved at Haakon VII’s gate utvides med sykkelveg med separat fortau pa begge sider. @kt
publikumsrettet aktivitet kan fareftil at flere vil ta uskrede snarveger over Haakon VII's gate. Dermed
farer dettetil gkt fare for pkjerder.

Avbgtende tiltak:

- Herefotgiengeroverganger i forlengelsen av gangsonene over Haakon VII's gate.

- Herning av gangforbindelser frainngangssoner til Haakon VII's gate.
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- Konsekvenser for omgivelsene

Virkninger: Stey i anleggsfasen vil vagre av mindre betydning, da det ikke er stayfdsom bebyggelsei
omradet. Nagmeste bolig ligger 150 meter fra planomradet, med kontinuerlig nagringsbebyggel se som
buffer. Det regnesikke med at det vil vagre redusert fremkommelighet pakjereveg i omradet i anleggsfasen
med unntak av lokagate est under bygging av kulvert mellom p-kjellere. Det forventes mindre utfordringer
for vardlevering Haakon VII's gate 12 i denne perioden. | forbindelse med opparbeidingen av gatenettet i
Haakon VII's gate vil det vaare redusert fremkommelighet pa gangsonene langs gaten. Dette kan medfare
trafikkfarlige Stuagoner og medfare vanskeige Situagoner for bevege seshemmede, syklister, barnevogner
og lignende.

Avbgtende tiltak: Skring av fremkommelig gangsone pa mingt en av Sidene.

@konomiske konsekvenser for kommunen
Panfordaget innebaarer bidrag til finangeringen av Haakon VI1's gate, men har ut over dette ingen direkte
gkonomiske konsekvenser for kommunen.

Radmannens vurdering og anbefaling

| lgpet av prosessen har utbygger tilpasset planfordaget til rammene som kommunedelplanen for Lade,
Leangen og Rotvoll setter. Tversnittet palokalgate nord er gkt fral4til 17 m, et valg som kommunedeplanen
dpner for. Utviddsen er lagt inn pa” Wigt-tomta’. Foredatt utnyttingsgrad er

% BRA=127 %, mot 120 % i kommunede planen. Byplankontoret valgte & 1.gangsbehandle planen som
reguleringsplan. Etter a merknadene fra offentlig ettersyn nd er gjennomggéit, vurderer radmannen det som
forsvarlig & duttbehandle planen i bygningsradet, dvs. som bebyggel sesplan. Rekkefdgebesemme sene
innebagrer a utbygger mainnga utbyggingsavtale med kommunen.

Ut framd settinga om bymessig utvikling pa Lade, er det uheldig a mye parkeringsared legges ut mot
Haakon VII's gate. Det er enskelig at gatel gpet understrekes med bygninger inn mot gata. Beplantning kan
bare ddlvis gi tilsvarende effekt. Kommunede planen angir ikke ngyaktig hvor mye av byggegrensa mot
Haakon VII's gate som ber vagre bebygd, men etter rddmannens oppfatning er 50 % et minimum for at
planomradet ska fremsta som et klart avgrensa kvartd. R&dmannen fored& & sikre dette i bestemmelsene.
Utbygger argumenterer for 42 %, og mener a en bar se flere eiendommer langs Haakon V11s gate under
ett. De visar til bygningsradets vedtak i sak 44/08, " Bygningsradet/ det faste utvalg mener det er behov for
& se omrédet langs Haakon V1Is gate under ett”. Summert fasadelengde pa Lade Arena og skissert ny
bebygoelse pd " Wist"-tomta, utgjer 53 % av samla eiendomsgrense. Det visesfor avrig il
orienteringsvedlegg 6.

Kommunede planen stadfester fylkesdel planen ang. Lade som avlastningssenter for Midtbyen. | ny RPB
om kjgpesentre er det tidligere definerte skillet mellom plasskrevende og andre varegrupper opphevet.
RPB satter likevel ikketil Sde kommunedelplanens intengion om alegge bare forretninger med
varegrupper med noe starre plassbehov i N10. Den nylig vedtatte naboplanen i gst, Lade Arena, fikk en
reguleringshestemmel se som hindrer etablering av dagligvareforretning. Samme bestemmelse er foredat for
Haakon VII's gate 8- 10.

Franoen hold er det reist spersmd om i hvor stor grad de ulike regul eringsplanene som akkurat na er
under endring i omrédet, ber ta hensyn til hverandre. Planfordagi nord (Lade Allé) og vest for Haakon
VII's gate 8-10 legger opp til boligbygging i stort omfang. Mot Lade Alle har utbygger | Haskon VII's gate
8-10 1 utgangspunktet tenkt seg en bygningsmasse med lang, sammenhengende fasade mot Lade Alle.
Dette er ikke idedlt, bl.a. med tanke pa mulighetene for & krysse omradet til fots utenom forretningenes
dpningstid. Ut over en bestemmelse om at fasaden mot nord skal brytes opp og trekkes tilbake pa flere

Saksfremlegg - arkivsak 06/42394-74 (8479/09)
14



Trondhem kommune

steder, vil radmannen imidlertid ikke foreda & pdegge utbygger ainnrette seg etter planfordaget for Lade
Allé hvor samye fortsatt er usikkert. | stedet legger planfordaget for Haakon VI11's gate 8-10 tilrette for
en viss fleksihilitet i utforming og plassering av bebyggelsen. Det gjar det mulig for utbygger avelge
dternativer til den fored étte bebyggelsen.

Den skisserte bebyggel sen legger opp til for heyt antal parkeringspasser i forhold til kommuneplanens
parkeringsbestemmelse. Fordaget til reguleringshestemmelser ivaretar a parkering begrenses og blir i
samsvar med kommuneplanen.

Endringer etter offentlig ettersyn:

- planen behandles som bebyggel sesplan isteden for reguleringsplan, og duttbehandles dermed |
bygningsrédet

- tre nye, midlertidige atkomster fralokagate vest inn til KLPs eiendom, som ska avhjelpeen
upraktisk situasjon, inntil denne eiendommen f& ny bebygge se med egnet atkomst

- en mindre justering av gesmsheyde, fremdees innenfor kommunede planens rammer

- Ny setning i bestemmelsene § 4 om fasaden mot nord

- ny §4.11 om stay.

Rédmannen finner a planfordaget er tilstrekkdig grunngitt og dokumentert, er utfert i samsvar med
gjeldende lov- og forskriftsverk og sentrde planer og retningdinjer samt med kommunens overordnede
planer og md for byutviklingen. Planen har en god utforming og er utarbeidet i henhold til kommunens
retningdinjer for planfremdtilling. Planfordaget kan vedtas.

R&dmannen i Trondheim 27.01.2009

Hakon Grimstad Ann-Margrit Harkjerr
kommunal direkter byplansjef
Vedegg:

Saksvedlegg 1: Plankart, 1:1000, sst endra 19.01.2009 (nedkopiert)
Saksvedlegg 2: Planbestemmel ser, St endra 19.01.2009

Orienteringsvedlegg 1. Illustragongplan bebyggelse, ikke juridisk bindende
Orienteringsvedlegg 2: Illustrasjonsplan uteomrader, ikke juridisk bindende
Orienteringsvedlegg 3: lllustragon — fasader

Orienteringsvedlegg 4: Fasader i formasgrense mot Haakon Vs gate

Utrykt orienteringsvediegg: Planbeskrivelse, areditdl ikke justert

Utrykt orienteringsvedlegg: Faktaark datert 15.10.2008 med justerte aredtall
Utrykt orienteringsvediegg: Kopi av innkomne uttalel ser, matereferat og merknader
Utrykt orienteringsvediegg: Miljeteknisk rapport
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Utrykt orienteringsvedlegg: Tiltaksplan — Mulig forurenset grunn

Utrykt orienteringsvediegg: Notat - Forurenset grunn, Rambgll 02.01.2008

Utrykt orienteringsvedlegg: Trafikkvurdering, asplan viak 11.01.2008

Utrykt orienteringsvedlegg: Handel sanalyse, asplan viak 17.06.2008

Utrykt orienteringsvediegg: Diverse illustragoner

Utrykt orienteringsvedlegg: Sakspapirer delegag onsvedtak 2568/08

Utrykt orienteringsvediegg: Rapport fra mete med elevrédene ved Lade og Lilleby skoler
Moddl
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