Trondhem kommune

Saksframlegg

DETALJREGULERING AV STMARKVEIEN 20G 4
SLUTTBEHANDLING
Arkivsakanr.: 08/31012-44

Sakshehandler: P Berntzen

.2 Sett inn inngtillingen under dennelinja

Fordag til inngtilling:

Bystyret vedtar fordag til detdjregulering av @stmarkveien 2 og 4 som vist pakart i maestokk 1:1000,
merket Faveo Progektledelse AS, senest datert 16.05.2011, med bestemmelser senest datert
23.05.2011.

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

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

Sammendrag

Hensikten med planen er videre utvikling av " Ladetorget” bak Lade gard, med forretnings- og
tjenestetilbud som passer inn i rammen av et lokalsenter for Lade. | farste omgang er det planlagt
bruksendring av ndvagrende lagerl okdler til forretningsbruk, senere sammenbygging av de to eksiserende

bygningene med et nybygg.

Bygningsrédet vedtok 30.01.2007 a done for omregulering av omrédet fraindustri/lager til
bolig/forretning/kontor for & videreutvikle eiendommen som lokasenter med variert handels- og
sarvicetilbud og boliger. Boligformdet er i ettertid tatt ut av progektet.

Et hovedpunkt i saken har vaat spersmélet om utvikling av eiendommen som lokasenter i forhold til
bestemmel sene om kjapesenter, jfr. kommuneplanens bestemmelse § 6 der det framgér at ” etablering av
nytt eller utvidel se av eksisterende kjgpesenter med samlet bruttoareal over 3000 ¥ kan tillatesi
bydels- og |okalsentre, dersom etableringens starrelse er tilpasset senterets starrelse, funksjon og
handelsomland” .

Trondheim kommune har utarbeidet en handelsmodell som et verktay for & vurdere etterspersel etter varer
og tjienester i forhold til lokal senterets omland og kjgpekraft. Gjennom det kan en ogsa vurdere aktuelt
ared til handd og tjenesteyting. @stmarkveien 2 og 4 har en uvanlig lokalisering, da det ligger rett utenfor
grensatil avlastningssenteret Lade/Leangen. Det er likevel et mye brukt senter, med en klar profil som
lokalsenter for Lade. | dag er handelsaredlet i Ladetorget ca. 3000 n¥. Handelsanalysen viser at den lokale
kj@pekraften tilsvarer et lokalt handelsareal pd om lag 7400 nt.

Bystyret vedtok 28.04.2005 kommunede plan Lade-Leangen. @stmarkveien 2 og 4 ligger reit utenfor
avgrensningen av planomrédet for denne planen.

Ved offentlig ettersyn for fordaget til detdjregulering av @smarkveien 2 og 4 hadde Fylkesmannen
innsigelse med krav om at det méite settes mingtekrav til utnyttingsgrad, og bestemmelser om forurenset
grunn og universd| utforming. Etter at det er gjort endringer i fordaget til reguleringsbestemmel ser har
Fylkesmannen ikke lenger innsgdse il planen.

Naboer er pogtivertil videre utvikling av |oka senteret, men er bekymret for stey og trafikk i forbindelse
med varetransporten. Ingen av naboene vil ha atkomst for varetransporten pa sin side av anlegget.

Det er gjort flere suppleringer og endringer i regul eringsbestemmel sene for & imetekomme merknadene
som kom inn ved offentlig ettersyn.

Radmannen anbefder at planfordaget vedtas,

Bakgrunn

Komplett planfordag er sendt inn 16.7.2010. Planfordaget er utarbeidet av Faveo Progektledese AS
(tidligere PTL) som fordagdtiller, pavegne av tiltakshaver TPC Eiendom AS.
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Planomradet omfatter i hovedsak eiendommene 414/379 (@stmarkveien 2) og 414/476 (@stmarkveien 4),
som begge eiesav TPC Eiendom AS, og 414/380 (Dstmarkveien 4B) som elesav Tranderenergi Nett
AS. | tillegg er det tatt med et lite stykke av naboeiendommen i vest, 414/494, som eles av Sameiet
NOB@ 2, for asikre en skolevel.

Bygningene pa de to starre eiendommene e opprinnelig bygd som industribygg. Trondhjem Preserving har
hatt produkgonsanlegg her.

Tidligere vedtak og planpremisser

Planen er i samsvar med kommuneplanens arealdel 2007-2018, som viser at det gjeldende omrédet er
avst til tettbebygge se.

Gjeldende reguleringsplan for omrédet er Sidespor til Nobg Fabrikker A/Si @stmarkveien, R1024 fra
1965, og Regulering av tomt for Lade transformator stasjon pa @stmarkvegen 4, R1024a fra 1975.
@stmarkveien 2 (Ladetorget) fikk godkjent endret bruk fraindustri til forretningsformd i 1971. For
@smarkveien 4 er det godkjent bruksendringer fraindudtri til kontor (offentlig/privat service).

Pa grunnlag av forprogekt ” Eiendomsutvikling @smarkveien 2,4” (PTL 12.01.2006) og mulighetsstudie
"TPC Eiendom — @stmarkveien 2,4 (Selberg arkitektkontor AS, juni 2006), ble det 03.07.2006 sendt en
reguleringsforesparsdl til Trondheim kommune om omregulering av @stmarkveien 2 og 4 pa Lade.
Bygningsrédet vedtok 30.01.2007:

"Bygningsradet/det faste utvalg for plansaker vedtar at det kan igangsettes omregulering av
@stmarkveien 2 og 4 fra byggeomrade for industri til byggeomrade for boliger, forretninger og
kontorer. Formalet med omreguleringen er & videreutvikle eiendommen som |okal-/bydel ssenter
med variert handels- og servicetilbud og boliger. Utviklingen av senteret for utsettes til passet
senterets starrelse, funkson og omland, jf. kommuneplanens bestemmel ser 87. Det for utsettes at
prosjektet bearbeides slik at det er i samsvar med faglgende punkter:

1. Det apnesfor gkt forretningsareal innenfor omradet, farst og fremst innenfor eksisterende
bygningsmasse og mellom bygningene, men likevel lavere enn potensialet vist i
mulighetsstudien.

2. Boligene ma ha gode uteareal. (Boliger ble seneretait ut av planen).

Risiko og sdrbarhet
Dagens trafikkbilde med kombinasonen vareleveranser og fotgjengere/syklister innen samme omrade
vurderes & representere et visst risikobilde. Se vedlagt trafikkrapport.

Sarbarhet for Lade gard er vurdert gjennom visuelle hensyn, og hensynet til mulige kulturminner under
bakken vil tasi forbindelse med eventue| ny bebygge se.
Se avanittet virkninger av planforslaget for neamere beskrivel se av konsekvenser.

Planomr adet, eksisterende forhold

Beliggenhet

Planomrédet ligger i estre bydel, pa Lade. Omkringliggende bebyggelse er avlastningssenteret
Lade/Leangen i sarest, Lade gérd i sarvest, bolighebyggelse pa den tidligere Nobg-tomta i nordvest og
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Ringve museum i nordest. Bebyggelsen bestar av to bygningsvolum, dessuten en trafobygning i nord og et
parkeringsared i sendre del av omradet.

Planomrédets starrelse er om lag 21 dekar. Det omfatter i hovedsak tre éendommer; 414/380
(Trenderenergi Nett AS), 414/476 og 414/379 (TPC Eiendom), dessuten noe av eiendommene 414/379
0g 414/476 eid av boligsameiet NOB@ B2 og Fellessameiet NOBUJ (ved nedkjaringen til garagekjeller i
Ingemanns Torpsve 7-11).

414/380 bestdr av en trafo med adkomstvei. @stmarkveien 2, 414/379, er eksisterende butikksenter med
leetakere: Rema, postkontor, bank, elendomsmegler, Narvesen, kafe/restaurant bakeri, Nille, frisar,

hel sekost/parfymeri. Bygget er opprinndig oppfert som en indudtrihdl i én etage. @stmarkveien 4,
414/376, har & bygningsvolumi 2 etagier, men med til dels store aredler pa et plan. Her er leietagere i dag
fylkeskommuna tannklinikk, Impuls Fitness treningssenter, kiropraktorklinikk og Matgrossisten AS.

nnnnnn
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Oversiktskart med planomriss - | | Bel i'ggenhet

Grunnforhold
Grunnforholdene er ikke kartlagt seaskilt, men ut fratidligere byggearbeid pa tomta antas det ikke & vaae
saaskilt krevende grunnforhold innen planomrédet.

Naturverdier
De berarte éendommene vurderes ikke & ha naturverdi, da eilendommenei al hovedsak er dekket med
bygninger dler asfdlt.

Planomradet er tilnaamet flatt pa kote 31,5-32,0, men helt i nord, bak bebyggelsen og mot
nabobebyggelse | @stmarkveien 6B gar det en bratt skrent opp til ca kote 36,0. Planomradet ligger pa
detta under de karakteristiske kollene lenger et pa Lade (Rognli kote 45, og Ringve kote 55).

Barn og unges interesser

Innenfor planomradet er det ikke areal som benyttesttil lek og aktivitet for barn og unge. Mange bruker
imidlertid aredlet foran bebyggelsen som snarveg til fots og pa sykkel daomradet ligger neat skole og
fotballbaner. Dagens |@sning med kryssende varetrangport mellom bebyggelsen gir uoversiktlige forhold.
Det visestil punkt om trafikkforhold.

Kulturmiljg og kulturminner
@stmarkveien 2 har en viss antikvarisk verdi som et eksempel pa tidligere industribygg. Industrindlenii én
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etage ble bygd i 1915 for sardinproduksjon, og var med 4000 n i sin tid landets sterste
hermetikkfabrikk. Den gvrige bygningsmassen er av nyere dato, og vurderes a ha god arkitektonisk
kvalitet, men representerer ikke et verneverdig bygningsmilje.

Planomradet ligger near Lade gard. Her har det gjennom tidene vaat hevdingesete og kongsgard i
vikingtida, seinere addlig setegard og borgerlig lystgérd. Dagens bebyggelse er fra 1811. Nagheten til
vikinggdrden medfarer en viss mulighet for kulturminner i bakken innen planomrédet. Nagtheten til dagens
Lade g&rd medferer ogsa at visuelle hensyn matas.

Trafikkforhold

Adkomgten til Dstmarkveien 2-4 er knyttet til hovedvegnettet; Haakon VII's gt. og Lade dlé. Det
eksisterer i dag 3 kjareadkomster til parkeringsomrédet foran bebyggelsen, der det i dag er merket opp
125 p-plasser. Hovedadkomsten skjer fra Ingemann Torps vel like vest for rundkjeringen mellom Lade
adlé og Haakon VII's gate, samt fra @stmarkveien. Noe trafikk kommer ogsa vestfra via stikkvegen til B
verkets trafo og boligene i Ingemann Torps vel 7-11. Det er gjort tiltak for arydde opp i kjereforholdene
og hindre gjennomkjering fra @smarkveien til Ingemann Torps vel, men det er likevel en dd uhdldig
sammenblanding av ulik trafikk og trafikantgrupper pa adkomstomradet.
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Dagenstrafikkforhold. Illustrasjon utarbeidet av Reinertsen AS

Innkjering for varetransport til og fralasterampene pa nordsiden av @stmarkveien 4, samt dl vardlevering
til nr. 2, kjer i dag over den store parkeringsplassen og inn mellom byggene nr. 2 og nr. 4. | tillegg har nr.
4 to store innkjaringsporter med tilharende behov for mangvreringsplass pa servestre fasade ut mot P-
plassen. Utleie av ledige lagerareder innenfor dagens regulering vil aktualisere bruk av disse portene og
mangvreringsaredene, med tilherende konflikter med andre trafikantgrupper.
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Myke trafikanter som har sarend i senteret, vil i hovedsak komme fra @stmarkveien dler stikkvegen ved
Ingemann Torpsve 7-11. Senterets innganger er orientert langs denne aksen (byggenes sarvestre fasade).
Aredlet foran denne fasaden benyttes ogsa som hovedtrasé og gjennomgang (snarveg) for skolebarn og
beboere i omrédet; til og fra Lade skole via Ingemann Torps ve, og til og fra @smarkveien som er en
hovedare for gang- og sykketrafikk mellom Lade og @stmarkneset.

Inngpill til planfor dlaget fer farste gangs behandling
Det ble avholdt to samrédsmeter 25.11.2009 med hhv bergrte offentlige myndigheter og naboer.

Noen av kommentarene fra naboene

- Naboene er generdlt positive til utviklingen av senteret til |okal senter/bydel ssenter og setter pris pa
invitagonen til informasgion og didog. Servicefunksoner er viktig for & styrke rollen som
lokalsenter. Gjerne bibliotek, forsamlingshus/utleielokale, NAV-filid, hel sesaster, lege,
fysotergpeut etc.

- Fordder og ulemper med adkomst for varetransport fra henholdsvis vest (ved trafoen) og
@stmarkveien ble diskutert. @stmarkveien er hovedare for gang- og sykkdtrafikk, og hensynet til
denne ma vektlegges. Trafikksikkerhet/oversiktlighet, stayproblematikk og terrengforskjellene ma
tasmed i de videre vurderingene.

- Enddig planfordag ber gjare neamere rede for omfanget av varetransport, bade dagens situasjon
og framtidig situagon. Det er mulig &legge inn tidsbegrensninger for vardeveranser i
reguleringshestemmel sene,

-  Det mavaaetilstrekkelig parkering til & dekke behovet ogsa for de nye butikkene, dik at ikke
nabogatene belastes med villparkering.

De mottaite innspillene er vurdert og i hovedsak ivaretatt i planfordaget. Fagende innspill omtales spesidt:

Kj@gpesenter bestemmel sen

Ny forskrift om rikspolitisk bestemmelse for kjgpesentre tradte i kraft 1. juli 2008. Trondheim kommune
har gjennom bygningsradets vedtak 13.4.2008 duttet seg til besemmelsen.

8§ 31 forskriften setter regler for etablering av kjapesenter:

" Kjgpesentre kan bare etableres eller utvides i samsvar med godkjente fylkesplaner eller
fylkesdelplaner med retningslinjer for lokalisering av varehandel og andre servicefunksjoner.
For omrader som ikke omfattes av slik plan, er det ikke tillatt & etablere eller utvide kjgpesentre
med et samlet bruksareal pa mer enn 3000 n®..." .

Fylkesdelplan for ared bruk og transport ble vedtait av Fylkestinget 27.2.2003 og er en gjeldende plani
forhold til kjepesenterhdndtering i Trondheimsregionen. Planen ble utarbeidet i trad med den forrige
rikspolitiske bestemmelsen og er ndjuridisk bindende for etablering av kjgpesenter. Intengonenei planen
er akonsentrere detaljhandel og tjenester med hay besaksfrekvens og arbei dsplasstetthet til
sentrumsomrader med god kollektivdekning og god tilgjengelighet for gdende og syklende. For Trondheim
sindd er det et mal astyre starre etableringer som av miljamessige grunner verken bar lokaliseresi
sentrum dler i randsonen av byen inn til avlastningssentrene Tiller og Lade/Leangen.

Kommuneplanens arealdel 2007-2018 opererer med en grov inndeling av senterstrukturen i Trondheim:
bysenter (Midtbyen, Lade/Leangen, Tillerbyen) og loka sentra. @stmarkveien 2-4 er i denne sammenheng
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definert som lokasenter. | bestemmelse § 6 framgdr det at ” etablering av nytt eller utvidelse av
eksisterende kjgpesenter med samlet bruttoareal over 3000 n® kan tillatesi bydels- og |okalsentre,
dersom etableringens starrelse er tilpasset senterets starrelse, funkson og handelsomland” .

Tiltaket ligger nea gode kollektivtraseer og sentrdt i forhold til sterre boligkonsentrasjoner. Omrédet ligger
utenfor, men i umiddelbar neghet av omréde avsat til kjgpesentre i kommuneplanen. Kommuneplanen
definerer @stmarkveien 2-4 som |lokal senter.

Panfordaget er ikke i konflikt med kjgpesenterbestemmel sen eler fylkesde planen.

Vareatkomst

Alternative lgsninger for vareadkomst er utredet i trafikkvurdering datert 30.06.2010.

Ut fraen samlet vurdering av konsekvensene funkgondlitet, trafikkskkerhet og stayulemper synesinn- og
utkjering fra Ingemann Torps vel & vage det best egnede dterndtivet for vareadkomst.

Trafikksikker het
Kjaremengeret til @endommene blir forenklet og konflikter mot fotgjengere fjernet. Det etableres en ren
fotgjengersone langs bebyggel sen og varetransport vil skje atskilt fra parkeringsplassen og fotgjengerne.

Hearingsuttalelser og merknader etter offentlig ettersyn

Planfordaget var pa haring og la ute til offentlig ettersyn etter delegert vedtak i perioden 10.12.2010-
27.01.2011. Det kom inn 8 uttalelser til fordaget.

Av innsigelsesmyndighetene satte Fylkesmannen vilkér for egengodkjenning.

Sar-Tranddag fylkeskommune, 10.01.2011:

Planomradet ligger near gode kollektivtraseer og ligger sentralt i forhold til starre boligkonsentragoner.
Omradet ligger inntil omréde avsatt til kjgpesentre i kommuneplanen.

Slik mener STFK a planen ikke er i konflikt med malenei rikspolitisk bestemmelse for kjapesentre av
27.06.2008 dller fylkesddplanen "Ny Giv”.

STFK minner om den generelle aktsomhetsplikten etter 8 8 kulturminnel oven.

Fylkesmannen i Sar- Trendelag, 20.01.2011:

| sin uttalelse hadde Fylkesmannen innsigelse til planen pa 3 punkter:

- Det mainnarbeides minimumskrav som sikrer en aredlutnyttdlse i henhold til intengonenei
planbeskrivel sen

- Det matasinn en bestemmese om forurenset grunn i reguleringsbestemmelsene

- Det magafrem av planen hvordan universdl utforming i en helhetlig sammenheng er tenkt ivaretatt.

Tiltaket kommer ikkei konflikt med fylkesdelplanen Ny Giv, og kommer dermed ikke innenfor
kj gpesenterbestemmel sen.

Fylkesmannen viser (feilaktig) til at omradet ligger innenfor det som er definert som Kollektiviuen, og
hendtiller pa bakgrunn av dette om at det legges opp til en s effektiv aredbruk som mulig. Pa plankartet er
det angitt maksimum tillatt bebygd ared for hvert fdt. Fylkesmannen er opptait av at det ogsa angis
minimumskrav til utnyttelsen av omradet.
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Omrédet ligger like ved den gamle Nobg-tomta hvor det er registrert forurensing i grunnen. Det matasinn
en bestemme se om forurenset grunn i reguleringshestemmel sene.

| fordaget til reguleringsplan er temaet universdl utforming lite omtalt. Fylkesmannen mener temaet
universell utforming ikke er tilstrekkdig ivaretatt.

Radmannens kommentar

Bakgrunnen for reguleringsfordaget er at grunneieren ensker bruksendring av deler av dagens
bebyggelse fralager til butikk, atsatil mer besgksintensiv virksomhet, og gnsker en hayere utnyttelse
av tomteared et generelt gjennom ny utbygging mellom de ekssterende bygningene. Samtidig er det en
rekke viktige hensyn som legger begrensninger pa utnyttelsen:

hensynet til den fredete Lade gard

landskapshensyn - det starre kulturlandskapet

antikvarisk verdi av den tidligere industribygningen pa @stmarkveien 2 (L adetorget)

begrensning av trafikk

ansket om & beholde og videreutvikle et riktig dimengonert loka senter for Ladeomradet, uten a

handel som retter seg mot et regionalt marked flytter inn i omradet

Omrédet ligger ikke innenfor dler naar kollektivibuen, og av klimahensyn er det derfor ikke anskdlig &
leggetil rette for generelle kontorarbeidsplasser ut over det som kan betjene lokal miljget.

| samréd med fordagsdtiller fored & rédmannen a dagens utnyttelse angis som minimums- utnyttelse av
omrédet. Dettetasinn i bestemmelsenes § 3.1.

Angdende forurenset grunn innehol dt regul eringsbestemmel sene en bestemmelse om dette. Etter rad
fraMiljgenheten er denne utvidet, og etter Fylkesmannens uttalelse flyttet til rekkef@dgebestemme sene,
som § 12.5.

Angdende universdll utforming ska Teknisk forskrift TEK etter de siste endringene veere dekkende for
krav om universdl utforming i byggverk. Det er derfor ikke behov for atadetteinnii
reguleringsbestemmel sene.

Tilsvarende krav til utearedene ved byggverk for publikum er gitt i TEK 8§ 8-2, § 8-5, og § 8-6 andre
ledd. For & gjere krav om universdl utforming i utearedlene tyddligere, fored& radmannen et tilleggi 8
12 Rekkefdgebestemme ser (§ 12.4).

Etter rAdmannens fordag til endringer i bestemmelsene har Fylkesmannen i brev av 28.04.2011 bekreftet
a vilkar for egengodkjenning anses for imgtekommet.

Borettd aget L aded etta Hage, @stmarkveien 7, 25.01.2011.
Borettd aget bestar av 39 leiligheter betegnet som seniorboliger, og bebos av dre og funkgonshemmede.

Styret er pogtivetil en utvidese av @tmarkveien 2-4, da dette er et handlesenter som er naar
boligkomplekset, og dermed benyttes av de fleste av beboerne.

Fordi mange av beboerne har nedsatt gangfunkgon, ensker de en kundeinngang ut mot @stmarkveien.

Angdende valg av adkomstside for varetransport, stetter styret i borettdaget valgt 1gsning for varetransport
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med innkjering fra Ingemann Torps vei. @emarkveien er blitt en hovedare for gang- og sykkeltrafikk. Den
er ikke dimengonert for tunge kjaretey, og har hdller ikke fortau.

Radmannens kommentar:
Pa grunn av hgydeforskjell melom @stmarkveien og bebygge sens grunnplan, ligger det ikketil
rette for & lage en inngang mot @stmarkveien med mindre den legges helt i sar. En eventudl ny
inngang mot et vil derfor ikke medfare saalig forkortet avstand for beboere med gangbesvae.

Sameiet Nobg B2, Ingemann Torpsvel 7,9 og 11, 23.01.2011:

Fordaget om a stikkveien mellom deres eiendommer og @stmarkveien 4 skal brukestil varetransport med
dore lastebiler er ikke akseptabdt, verken soymessg dler trafikkmessg. Bygningene Ingemann Torps ve
7 og 9 vil fastayproblemer, og ale beboerne i sameiet B2 pluss havparten av beboerne i sameiet B1
kjgrer ut og inn av garagekjelleren pa samme veien.

Inn- og utkjering via @smarkveien ville bergre |langt fagre enn vialngemann Torpsve.

Planfordaget vil ogsa medfare a sameiet mister en av dlerede hardt tiltrengte gjesteparkeringsplasser.

Radmannens kommentar
N&r det gjelder trafikklasning vises det til rapport fra Reinertsen AS med trafikkvurderinger
(vediegg 5). @emarkveien er en hovedare for gangtrafikk, og dette er en tungtveiende grunn til &
velge en annen adkomst for varetransporten nar det er mulig.

Det foredas en ny bestemmelse § 10 i reguleringsbestemmelsene, for & begrense tiden pa degnet
varemottaket brukes.

Gjesteparkeringsplassen ma reduseres av hensyn til trafikksikkerhet for skolebarn der
gangtrafikken krysser Ingemann Torps vel.

Satens vegvesen, 17.01.2011:
Statens vegvesen har ingen merknader til planen.

Sykligenes Landsforening i Trondheim, 27.01.2011:

SLF mener at progektet har flere postive dementer, som bedrer situagonen for myke trafikanter i forhold
til dagens stuagon. Med enkdte justeringer vil dette kunne bli et lokalsenter som betjener boende
neromradet, og vil totat sett kunne bidra til mindre bilkjering.

Planens krav til antall sykkeparkeringsplasser ber gkes, pa bekostning av ared il bilparkering. Med
utgangspunkt i et lokalsenter med mange boliger i neromradet, kan de dler fleste nd handelsomrédet til fots
eller per sykke. | fremtiden ventes det ogsa starre sykler, nar cargo-sykke blir en vanlig méte a foreta
innkjap pa.

SLF mener at antal parkeringsplasser for bil bar reduseres vesentlig. Dette er forenlig med rollen som

|okal senter.

Innkjering for bil bar fjernes fra @stmarkveien. @smarkveien bar forbeholdes géende og syklende samt
den meget begrensete lokaltrafikken. Inn- og utkjaring ber kun forega fra Ingemann Torps vel.

Det bar anlegges opphayd overgang over stikkvegen for varelevering, dik at hastigheten ma settes ned og
gafarene blir &rvékne for kryssende gang- og sykketrafikk. Det bar ogsa anlegges oppheyd overgang
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over Ingemann Torps vei (fotgjengerovergangen neamest Lade dlé).

SLF mener a boligmasse ogsa ber vaae en ddl av utbyggingen.

Radmannens kommentar
Radmannen mener a hensynet og tilretteleggingen for sykkel kontrabil er godt ivaretat i
planfordaget. Ved & bruke parkeringsnorm for midtre sone framfor ytre sone, ekes kravet til
sykkelparkering noe og kravet til bilparkering reduseres vesantlig.

Fordagsdtiller har ensket innkjaring fra @stmarkveen opprettholdt, og radmannen finner det ikke
nedvendig agai mot dette. Trafikken er beskjeden og gér i lav hagtighet.

Det er oversktlige forhold der ganglinjen krysser atkomstvegen for varetransport, og det vurderes
derfor ikke & vaare behov for oppheyd gangfelt her.

Mulighet for boliger oppa eksisterende bebyggelse ble vurdert i en tidligere planfase, men er nd
forlatt av tiltakshaver.

Fortidsminneforeningen, Den trenderske avdding, 15.01.2011:

Fortidsminneforeningen har pringpiel innvending mot at det leggestil rette for gkt utnyttelse i et ssalig
verdifullt omrade, til trossfor at det mangler en overordnet plan for denne delen av Lade. Den aktuelle
tomten er i linje med bade Ringve gard og Lade gard/Lade kirke, og derved klart i et omréde hvor videre
utnyttelse bar skje med stor forsktighet. Inntil en ny overordnet plan foreligger bar ny detaljregulering
dillesi bero.

Radmannens kommentar
Overordnet plan for denne delen av Lade er kommuneplanens arealdel. Mer detaljert
kommunedel plan og omrédeplan utarbeides fortrinnsvis der det planlegges starre endringer i
arealbruken, og det gjar det ikkei dette omrédet. Ved detdjregulering, somi dettetilfellet, skal det
tastilberlig hensyn til sammenhengen ogsa utenfor plangrensen, blant annet historiske bygninger og
kulturlandskap. | denne plansaken er det lagt stor vekt pa forholdet til Lade gard.

AtB AS, 04.01.2011.
AtB har ingen kommentar til reguleringsplanen.

Barnas representant, 25.01.2011:

Planfordaget maivareta trafikksikkerhetsmessige hensyn, og leggetil rette for trygge ferdsdlsarer for de
myke trafikarter. Mange barn og unge passerer planomrédet (L ade skole — Ringvebanen — Ladeanl egget).
Bade planfordaget og anleggsarbeidet ma ivareta dette hensynet.

Planomradet vil bli et viktig matested/knutepunkt for beboerne pa Lade. Detdjutforming og design av det
offentlige rom bar derfor vektlegges, dik a omrédet oppleves som atraktivt for de ulike aldersgrupper.

Radmannens kommentar:
FPanen vil bedre forholdene for myke trafikanter vesentlig, gjennom etableringen av den nye
akomstsonen og flytting av varetransporten. Hensynet vurderes & vagre godt ivaretatt. Under
anleggsarbeidet vil det vaae gode muligheter for midlertidige, trafikksikre lasninger for
narveitrafikken.
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Endringer etter offentlig ettersyn
Fortau langs Lade dlé og @stmarkveien er utvidet til 3 m bredde.

| reguleringshestemmel sene er det gjort fagende endringer:

- angitt mingte utnyttingsgrad, § 3.1

- bestemme se om forurenset grunn  utvidet og flyttet, fra§ 3.3til § 12.5
- bestemmese ang. universdll utforming i uteareder

- bestemmelse ang. overvannshandtering

- bestemmelse ang. geoteknikk

- bestemme se ang. stay fravaregdrden, tidsrom for varelevering

- krav om opparbeiding av gang- og sykkelveg oGS og fortau o F

Beskrivelse av planfor slaget

Handelsareal
Eiendommene 414/476 og 414/379 regulerestil formdet forretning/kontor/tjenesteyting. Planen gir
mulighet for et tilbygg mdlom @stmarkveien 2 og @smarkveien 4.

Byplankontoret har i notat datert 26.5.2010 foretatt en beregning/vurdering av behov for handelsareal for
@smarkveien 2 og 4 som loka senter. Det er benyttet en beregningsmodd | utviklet i Odo kommune med
tilpasninger til handelsstuagonen i Trondheim. Fagende forutsetninger er lagt til grunn:

- Gjennomsnittlig forbruk pr. person pr. ar til varehandel: kr. 58.567,-
- 50 % forbrukesi |oka senteret

- Gjennomsnittlig omsetning: kr. 25.000 pr. m?

- Innbyggertal pa6294 i Igpet av de neste 5 & (ca. 21 % gkning)

- Arbeidstakere innen handdlsomlandet inngdr ikke som handiende

Eksisterende handelsareal er i dag 3000 n¥. Det planlagtetillegget i handelsaredl er om lag 3750 nt.
Modellen viser at det er grunnlag for et gkt handelsared i lokal senteret pé& Lade, inntil ca 7400 n¥ i dlt, ut
fra forutsetningene ovenfor. Pa Lade ma man ogsatai betraktning at ”loka” handel kan foregai
avlastningssenteret Lade-Leangen, og vurdere det opp mot planene om ytterligere utvidel se av handdsared
ut over rammene i kommunede planen for Lade-Leangen.

Grad av utnytting

Det er ikke utviklet et ferdig progekt for den nye bebyggelsen, og utbyggingspotensidet pa eiendommen
fored as derfor definert gjennom byggegrenser og maks gesims-/menehgyder. Maks bebygd aredl (BYA)
er angitt pa plankartet.

Tomtearedlet er for de to dendommene til sammen 19.314 n¥. En samlet utnyttelse av eendommene vil
ligge rundt 100 % BRA, utregnet dik:

Andétt bruksared 13.300 m?
Parkeringsaredl 4.730 m@
um 18.030 m2
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. Andéatt grad av utnytting% BRA 93%

Bydgoegrense og hayder, forddt pafet i plankart

F/K/T1 Eksisterende bebyggelse i @stmarkveien 4

Formdet omfatter dagens bebyggelse i @stmarkveien 4. Byggegrensen fager dagens bygning unntatt mot
feles atkomstveg f V2 der byggegrensen ligger i formdsgrensa. Planfordaget dpner ikke for ny bebyggelse
oppa eksisterende bebyggelse.

F/K/T2 Ny bebyggelse

Formdet omfatter area for ny bebyggelse mellom dagens bebyggel se som angitt med byggegrenser pa
plankartet. Nybygget tillates oppfert i 3 etager, med maks gesms- og menehgyde c+45,5. Aredlet har et
fotavtrykk pa maks 1.425 m2 i hver etage. | dette inngdr ogsa dagens bakre sidebygg | @stmarkveien 2, se
plankartet. Dette aredlet utgjer til sammen 600 2 fordelt pa 2 etager.

Mot sar foran dagens kjareporter | @stmarkveien 4 tillates nybygget barei 1 etage, av hensyn til Lade
gard. Tillatt maks hayde er ¢+37,0, en viderefaring av bankens hgyde. Dette aredlet utgjer 350 m2.
Tilbygget medferer ogsa en justering av byggegrensen mot Lade gard, fra dagens skralinjetil enrett linje
som flukter med fremste fasade | @stmarkveien 2.

Mot varegarden er det avsatt et ared for nye lasteramper, varemottak, avfadlsrom, etc. Omfanget av disse
anleggene er ikke avklart, og det er sait av et ared pa ca 300 nf innenfor byggegrensene. Omfanget av
aktudle bygningdtiltak antas imidlertid & bli vesentlig mindre enn avsatt aredl. Tillatt maks hayde pa omrédet
erc+37,0.

F/K/T3 Eksisterende bebyggel se i @stmarkveien 2

Formalet omfatter dagens bebyggese i @stmarkveien 2 med unntak av deler av sidebygg som omfattes av
F/K/T2. Byggegrensen falger dagens bygg bortsett framot @stmarkveien der grensen ligger i flukt med
karnapp. Byggegrensen i sar flukter med det nye tilbygget (banken). Planfordaget dpner ikke for ny
bebygge se oppa eksisterende bebyggelse.

H370 Energianlegg, trafoen
Planfordaget innlemmer omrédet for eksisterende trafo. Planfordaget medferer ingen endringer for denne.

Trafikklgsning

F/K/T4 Varegéard/garaseanlegg

Formdlet omfatter varegdrden med garageanlegget i nord. For A etablere ny innkjering til varegarden, ma
deler av dagens lasteramper og varemottak rives, og planfordaget legger til rette for regtablering av dissei
hjarnet mot @smarkveien 2 innen F/K/T2. Planfordaget hjemler muligheten for & utvide dagens
garagjeanlegg mot nord med ca 100 n¥.

F/K/T5 Atkomstsone

Formdlet omfatter atkomstsonen foran bebyggelseni sar. Langs bebyggelsen etableres det en bred
fotgjengersone. Beplantning mot parkeringsareslet skd gi en grenn buffer og en tydedlig avgrensng mellom
bil- og fotgjengertrafikk.

f_P Parkering
Adkomgten til parkeringsplassen fralngemamn Torps vel beholdes, mens atkomsten fra @stmarkveien
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flyttes noe av hensyn til atkomstsonen foran bebyggelsen. Plassen organiseres med klare omrader for
parkering og en tyddlig fotgjengerakse fra Ingemann Torps ve til atkomstsonen langs bebyggd sen.
Parkeringsarealet og randsonene beplantes med busker og trag, dik at aredet bidrar til & danne en visudl
buffer mellom bebyggelsen og Lade gard.

Eiendommene ligger akkurat pa grensen mellom midtre og ytre sonei henhold til parkeringskravenei
kommuneplarens arealdel § 7.1. | vurderingen av parkeringshehov for senteret er midtre sone lagt til grunn.
Dette fordi senteret har god kollektivtilknytning, og servicetilbudet vil i stor grad henvende seg til
neamiljeet. Situagonsskissen viser en mulighet for ca 137 parkeringsplasser for bil foran bebygge sen.
Etter parkeringskravene i kommuneplanen er maksimalt antall bilplasser 187, utregnet ut fra andait
bruksared ved ferdig utbygging. Bestemme ser i kommuneplanens areddel Ser a det for utbygging til
forretningsformd maksimalt skal avsettes 25 % av tomtearedet til parkering paterrengniva Maksmalt
4829 n tillates derfor til parkering.

Det tillates maks 2 bilplasser per 100 n forretning og 1 bilplass per 100 nf kontor i midire sone.
Tilsvarende er det krav omminst 1 og 0,7 sykkelplasser. 5% av hilplassene skd vage st av il
forflytningshemmede. Det ska avsettes plasstil handicap- og sykked parkering ved hovedinnganger.

Felles atkomstveg
Det er gjort en egen trafikkvurdering som grunnlag for anbefalt trafikkl@sning, se vedlagt trafikkrapport
(Reinertsen AS, 30.06.2010).

Kjaremangeret til eiendommene blir forenklet og konflikter mot fotgjengere fjernet. Ved full utbygging vil
varetransport skje atskilt fra parkeringsplassen og fotgjengerne. Varetransport anbefaes fra stikkvegen
melom Ingemann Torps vel 7-9 og @stmarkveien 4, pa eksisterende veg til trafoen, f V2. Manevrering av
starre kjaretay skjer dai varegarden, og vil ikke lenger krysse parkeringsplassen og atkomstsonen. Felles
veg f V1 leder ned til parkeringskjeller for boligene under Ingemann Torpsve 7.

For agi gkt oversktlighet i omradet, er vegtraseen for f V2 lagt noe omi forhold til dagens situagion.
Krysst til Ingemann Torpsve er trukket lenger inn pa @stmarkveien 4, dik at avstanden til nedkjeringen
til parkeringskjelleren er gkt, noe som gir en tryggere Stuagon.

Offentlig veg, fortau, gang- og sykkelveg samt annen veggrunn, grant

Offentlig fortau o_F ledes langs planomrédet i sar. Regulert trase er sammenfalende med eksisterende
fortau, men fortauet utvidestil 3 m bredde. Melom fortau og eksisterende veg er aredlet vist regulert til
0_Avg, annen offentlig veggrunn, grentared. Dette er sammenfallende med dagens arealbruk.

Det er lagt inn rekkef@ gebestemmel se om utvidelse av fortauet i forbindelse med framtidig utvidese av
bebyggesen. Tiltakshaver har ikke veart enig i dette. Rddmannen mener at dette er et rimelig
rekkefalgekrav sett i sammenheng med tilsvarende saker.

Det foredas regulert et kort stykke gang- og sykkelveg o GS hdlt i vest mot Ingemann Torps ve, for &
viderefare traseen for fotgjengere og syklister. Frisktsone for g/s-vegen berarer felles gjeste-parkering for
boligene i Ingemann Torps ve, og regulert parkeringsared reduseres med 1 plass.

Pa begge Sder av gang- og sykkelvegen reguleres noe ared til f_Avg, annen feles veggrunn, grentared.
Grantaredlet gker med i underkant av 50 m@.
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Planlagt gjennomfering

For tiltakshaver er det primage mdet med planen & gi mulighet for atai bruk lageraredenetil forretning-
og tjenesteytingstilbud, og pa kort sikt vil dette vagre situagonen. Palitt lengre sikt er det aktuelt & utvide
senteret med kompletterende tilbud, og det vil davaae aktudt & redisere mellombygget.

Far ferdigattest gis for ny bebyggese skd utomhusaredene veae ferdig opparbeidet i sasmsvar med
godkjent utomhusplan.

Virkninger av planfordaget

Awveing av konsekvenser

Konsekvenser for samfunn

@kt hande og tjenesteyting i dette omradet blir sett pa som et godit tilbud til de omkringliggende
boligomradene, som er planlagt & ekei omfang. Styrking av lokalsenteret pa Lade er i tréd med
kommunens og fylkeskommunens overordnede ared- og transportpolitikk og maet om & styrke
eksisterende by- og tettstedssentre i Trondheim og Trondheimsregionen.

Rasfare/ Flomfare
Planfordaget vurderes ikke a ha betydning for ras- dler flomfare i omradet.

Forurensning i grunnen

Planfordaget vurderes ikke & medfare forurensning av grunnen. Ved utbygging av nye areder skal det
giennomfares grunnundersakel ser, og eventuelle forurensede masser ska handteresi henhold il
forskriftskrav.

Say
Eksisterende stayproblematikk forventes & minskes da man forventer mindre tungtransport til omrédet né&r
grossistvirksomhet ergtattes med handel/kontor/tjenesteytende funkgoner.

Konsekvenser for trafikk

Det vil oppsta noe gkt trafikk til omradet i forbindelse med etablering av mer handel/kontor. Dette blir ikke
sett pa som problematisk for omgivelsene. Det eksisterer gode gang- og sykkelveier til omradet. | tillegg er
det god kollektivdekning med buss 3 og 4 som passerer to ganger hver i timen.

Det er positivt a man ensker arydde opp i den eksisterende, utrygge trafikksituasionen ved & separere
kundetrafikk og vardlevering samt etablering av en fotgjengersone adskilt fra biltrafikk langs senterets
hovedfasade.

Man forventer mindre tungtransport til omradet n&r grossistvirksomhet erstattes med
handel/kortor/tjenesteytende funksioner. Etter utbygging forventes antall kjeretay til og fravaregarden abli
ca 50 stk. pr uke dler ca 10-12 pr virkedag.

Kulturminner og kulturmiljg

Parkeringsplassen og grantrabattene foran bebyggelsen beplantesi sterre grad enn i dag, dik at den
visuelle bufferen mot Lade gard styrkes ytterligere. Bebyggelsen holdes pa god avstand (ca 100m fra
hovedbygningen), dik a Lade gérd f& nedvendig rom rundt seg. Hayden pany bebyggelse er holdt i
moderat niva, c+45,5, med lavere bygg mot sar, c+37,0 av hensyn til Lade gard. Visuelle akser fra
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gatelgpene rundt og til Lade gard blir ikke endret.

Barn og unges oppvekstvilkar

Parkeringsplassen og ared et foran bebygge sen benyttes i dag som hovedtrase/snarveg for skoledlever
mellom LadeTorget og Lade skole. Planfordaget vil bedre trafikkstuag onen da myke trafikanter skillesfra
bilene, og at det blir mer avklarte omrader for de sterste kjaretayene.

Sedets karakter, estetikk og arkitektonisk kvalitet
En oppstramming og visudl inndding av parkeringsaredet vil heve inntrykket av eiendommene. En mer
samlet byggegrense vil gi mulighet for tydeligere innganger og et mer ensartet uttrykk pa bebyggelsen.

@konomiske konsekvenser for kommunen
Bygging av gang- og sykkelveg vil bekostes av utbygger. Driftsutgiftene for kommunen vil gke noe, da
kommunen f& ansvar for vedlikehold av 15 m ny gang- og sykkelveg.

Radmannens vurdering og anbefaling

Planen anses & ta hensyn til omkringliggende bebyggelse og kulturminner ved & holde lav byggeheyde og
god avstand til Lade gard.

Planfordaget vurderes &vaaei tréd med prinsipper og retningdinjer i fylkesdelplan for arealbruk og
trangport i Trondheimsregionen. Hovedprins ppene her er " desentralisert konsentragon”, med fortetting og
tilknyttet vekst naar regionale kollektivarer/knutepunkter og lokale sarvice- og forretningstilbud, hvor
utbyggingen ber foregdi definerte sentra og knutepunkter for kollektivtrafikken.

@stmarkveien 2 og 4 framsté&r dlerede som lokasenter pa Lade og er i tréd med kommuneplanens
arealdd, som definerer omradet som lokasenter. | kommuneplanens bestemmelse § 6 framgar det at

" etablering av nytt eller utvidelse av eksisterende kjgpesenter med samlet bruttoareal over 3000 nm?
kan tillates i bydels- og |okalsentre, dersom etableringens sterrelse er tilpasset senterets sterrelse,
funksjon og handelsomland” .

Byplankontoret har gjort en beregning av handelsomlandet som tillater et bruttoareal pé om lag 7400
forretningsared for @stmarkveien 2-4 som lokalsenter for Lade.

Det vil vagre positivt med en styrking av stedet som lokal senter for Ladeomradet, med et bredere tilbud av
lokal tjenesteyting. Det store kjgpesenteromradet omkring Haskon V1Is gate retter seg mot et regionalt
publikum, og kan derfor ikke pa samme méte fungere som et lokat samlingspunk.

Planfordaget vil medfere en bedre utnytting av ared som allerede er disponert til negingsformd, noe som
er i tréd med kommunens fortettingspolitikk.

Radmannen anbefder at planfordaget vedtas.

Ré&dmannen i Trondheim, 14.06.2011
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Einar Aassved Hansen Ann-Margrit Harkjerr
kommunaldirekter byplang ef
Vedlegg

Vedlegg 1 Reguleringskart

Vedlegg 2: Reguleringsbestemme ser

Vedlegg 3. lllustragoner, 7 Sder

Vedlegg4:  Snitt med forholdet til Lade gard

Vedlegg 5: Trafikkvurderinger, Reinertsen 30.06.2010
Vedlegg 6: Fylkesmannensinnsgdse/ tilsvar / bekreftelse

... Sett inn saksutredningen over dennelinja
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