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FORSLAG TIL REGULERINGSPLAN MED BESTEMMEL SER
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Arkivsaksnr.: 06/260

Saksbehandler: Nils Jargen Moltubakk

.12 Sett inn inngillingen under dennelinja
Fordag til inngtilling:

Bystyret vedtar reguleringsplan for Haakon VI1I's gate 13 som vist pa kart i malestokk 1:1000, merket
Trondheim kommune senest datert 06.02.09 med bestemmelser senest datert 23.02.09.

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

.0 Sett inn inndtillingen over dennelinja
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... Sett inn saksutredningen under dennelinja
Sammendrag

Hensikten med planen er & benytte en starre del av lokdenei eksisterende bygg pa Haakon Vlis gate 13
til forretningsvirksomhet. En utviddse av forretningsaredlet i bygget innebaarer behov for sarre
parkeringskapasitet, samtidig som utearealet pa eendommen vil bli redusert dersom forlengelsen av Hakon
Magnussons gate falger trasten vist i kommunedd plan for Lade, Leangen og Rotvoll. Det er uenighet
mellom de berarte grunneierne om den konkrete plasseringen av vegferingen for forlengelsen av Hakon
Magnussons gete. | bestemmel sene til kommunede planen forutsettes det at traseen endelig avklares
gjennom detdjplaniegging.

Fordaget som fremmes ma sees pa som et gnske om a stadfeste dagens stituasjon med hensyn il
forretningsvirksomhet. Den fored étte bebyggelsen har et golvareal 10.530m?2 BRA golvared, i tillegg
kommer overflateparkering pa 610 ne. Dette gir en samlet tomteutnytting pa 122 % BRA. Radmannen
har tatt som utgangspunkt at den eks sterende bebyggel sen uansett ska opprettholdes med enkelte mindre
tilpassinger og pabygg for atilrettelegge for virksomheten. Utnyttingsgraden blir dermed en konsekvens av
vag av vegtrasé og ikke et temafor vurdering i seg selv. Det er likeve lagt til grunn at det anbefdte
fordaget ikke i vesentlig grad gér utover de rammer som er gitt i kommunedel planens bestemmel ser.
Besemmelsene foredar a inntil 50% kan benyttesttil forretning, samt 10% til serveringsvirksomhet. @vrig
golvareal benyttestil kontor og lager. Dette er i samsvar med kommundel planens bestemmel ser for
omradet.

Hovedspersmdlet i saken er & avklare framtidig vegtrase for Hakon Magnussons gate, sammen med
omfang av handesvirksomhet pa eéendommen. Utbygging pa eiendommen kan ikke skje fer traséen er
avklart, i og med a denne har betydning for parkeringd @sning og —muligheter.

Rédmannen anbefaer at man opprettholder en trasé som i hovedsak er identisk med kommunedelplanen.
Uavhengig av hvilken trasé som velges vil vegen kreve a noen tomteeiere f&r eiendommen besk&ret. Deto
fordagene er identiske med unntak av den vestligste delen, hvor traséen enten legges pa fordagsdtillers
eiendom dller pa nabotomt. Vegtraséen vil legge bedag pa om lag like mye tomteared béde i rene
kvadratmeter og i prosentandel av tomtene, uavhengig av hvilket dternativ som velges, men de dar ulikt ut
med hensyn til hvem som ma avsta ared. Fordagsstiller peker pa at en beskjaging av hans eiendom vil
kreve etablering av parkeringskjeller. Dette er etter rddmannens oppfatning en paregnelig konsekvens av
utbygging i omrédet, og samtlige reguleringsplaner som er utarbeidet etter vedtaket av kommunedeplanen
forutsetter dike lgsninger.

Fordagsdtiller reiser spersmd vedrarende innlgsning og erstatning som felge av redukgon av tomten nar
vegtraséen legges pa hans eiendom. Det uttales at bortfall av parkeringsplasser har betydning for omsetning
og leieinntekter og at dette har konsekvenser for vurderingen om eiendommen kan utnyttes paen
regningssvarende méte, og det gis en vurdering om dette kan hjemle rett for grunneier til akreve innlgsning
av éendommen samt gi grunnlag for erstatning fra Trondheim kommune. R&dmannen vil peke paat det er
knyttet usikkerhet bade til salve den rettdige vurderingen av et eventuelt erstatningskrav og til hvordan et
eventudt krav ville bli inndekket. For det farste er det usikkert om forholdene pa eiendommen etter
avdtdese av veigrunnen vil vagre dik at resteiendommen ikke kan nyttes pa en regningssvarende méte.
Dette er en forutsetning for & kunne kreve innlgsning/ ekspropriasion etter pbl § 42. Dersom bestemmelsen
skulle vare aktudl, vil det vagre uskkert hvilket tap som skal dekkes. For det andre praktiserer Trondheim
kommune full kostnadsovervelting ved giennomfering av private reguleringsplaner, hvor utbygger giennom
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utbyggingsavtae tar ansvar for opparbeidelse av infrastruktur, herunder ogsa erverv/utleggelse av
nadvendig ared.

Radmannen legger avgjarende vekt pa konsekvenser i forhold til trafikkavvikling, brukskvdlitet,
hensiktsmessighet og trafikksikkerhet i Sin anbefding av dternativ. Det foredéte planfordaget har en
rettlinjet vegfering, som gir et oversiktlig trafikkbilde for dle trafikanter. Dette vil bidratil en god
trafikkavvikling i krysset og god trafikkskkerhet. De to atkomstene til elendommen er plassart vekk fra
krysset, i motsetning til fordagsdtillers dternativ hvor en innkjersd ma legges tett inntil krysset. Det
anbefdte fordaget vil ha en bedre vertikakurvatur som er til fordel for gang- og sykkeltrafikken og bussene
som er tenkt &fage denne traséen. Vertikakurvaturen bidrar ogsatil et mer oversiktlig trafikkbilde. En
rettlinjet vegfering vil samsvare med gvrig vegnett i omradet og gi en bedre byform béde med hensyn il
gatenett og opplevelsen av omgivel sene med hensyn til bebyggelsens plassering i forhold til gatestruktur.

Bakgrunn

Planfordaget er innsendt av Blix Arkitektkontor AS som fordagdtiller, pa vegne av oppdragsgiver Reidar
Olsen Elendom AS/ Prora Eiendom AS. Eiendommen er senere solgt/etablert som eget akgesaskap
Haakon Vlls gate 13 AS.

Planomrédet omfaiter hele dler deler av fagende eiendommer:

Veggrunn 413/6, 413/7 Trondheim kommune
Haakon VII'sgt 9 413/128, 413/130 Coop Trondheim og omegn BA
Haakon VII'sgt13 413/134 Haakon VlIsgate 13 AS

Haakon VII'sgt 13BogC  413/135, 413/136 Rosmo Eiendom AS
Haakon VII’sg 15 og 17 413/137, 413/138  MgaEiendom AS
Haakon VII'sgt. 17A 413/170 Lade Nagingsbygg DA

Henskten med planen er &legge tilrette for forretnings- og kontorvirksomhet i tréd med intengoner i
kommunede plan for Lade-Leangen-Rotvoall, ved & pne for en noe endret utnyttelse av bygget, samt &
legge tilrette for bedre fotgjenger- og sykkdtilgiengdighet og sikrere avkjaringsforhold.

| dag er det meste av 1.etg i bruk som forretning, mens store deler av 2.etg st& tom med unntak av en
mindre del som benyttestil kontorlokaler.

Planstatus

Kommunedelplan for Lade, Leangen og Rotvoll avsetter planomradet, med unntak av vegen, som
nagringsomrade med forretning, N4, hvor det kan etableres kontor, forretning, lager, industri og tilsvarende
nagingsvirksomhet. (konf. 8 3.4-19 i Kommunede planen). Tillatt tomteutnytting er satt til TU maks. 120
%. Byggehayden ska ikke overskride 4 etager eler 14 meter. (konf. § 3.4-3)

| gjeldende reguleringsplan R634m, stadfestet 26.6.1974 er omradet regulert til industriformd.
Kommunede plan med bestemmelser og retningdinjer for Lade — Leangen — Rotvoll — vedtatt i bystyret
den 26. april 2005, gjelder foran reguleringsplanen.

Andre reguleringsplaner under arbeid

Det er sartet opp reguleringsplan for City Lade, med formd a utvide ared til forretning og parkering, samt
avklare trase for forlengelse av Hakon Magnussons gate. Det er ogsa igangsait reguleringsplan for ny gang-
sykkelveg patvers av jernbanlinjen, fra Dronning Mauds Minne til Haskon V11s gate ved rundkjering ser
for planomradet. PAomradet til tidligere Lilleby smelteverk er det igangsatt arbeid med sikte paen
framtidig regulering.
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Planomr &det, eksisterende forhold

Eksisterende forhold i planomradet

Planomradet ligger gt for City Lade, og omfatter i hovedsak eiendommen Haakon VII’s gate nr 13 med
tilgrensende gatenett mot vest, samt forlengelse av Hakon Magnussons gate videre gstover mot Rishaug-
hallen. Dette medfarer at deler av elendommene Haakon VII'sgt. 9, 13B, 13C, 15, 17, 17A og 17B blir
berart av planen. Planomradet er patil sammen ca. 16.715 n2.

Det er til dels markante haydeforskjeller i planomradet, med skraninger i eiendomsgrensenei vest og sar
for Haakon Vlls gate 15 (413/137 Byggkjap). Generelt skraner omradet mot sar.

Undersekel ser pa nabotomta, Haakon VII's gt. 9 viste blet leire under et lag av tarrskorpe. Det er ikke
registrert forurensing i grunnen innenfor byggeomradet for Haakon VII’s gt 13, men forlengelsen av
Haakon Magnussons gate er delvis lagt pafylling hvor det er pavist forekomst av gass og metdll.

Dagens arealbruk

Haakon Vs gate 13 benyttestil forretningsvirksomhet med tilharende uteareal. Den har et bebygd ared
paom lag 4.600 m2. Bygget er i to etager med sokkel og har et samlet golvared paom lag 9.600 m2
Inkludert utenders parkering gir dette en utnyttelse pa 96% BRA.

Tilstetende eiendommer benyttestil forretningsdrift, kontor og lager. Eiendommene mot nord og est har
forretninger, mens eéendommenei sar benyttes av Franzefoss Gjenvinning. | vest ligger varesenteret City
Lade og Goman bakeri med tilharende kontorer.

Transport og infrastruktur

Det er til tider stor hiltrafikk av kunder til og fra City Lade som benytter atkomstgaten est for
kjzpesenteret. | tillegg til ordineer vare- og persontrafikk til de gvrige virksomhetene i omradet er det ogsa
trafikk av store kjaretay til og fra bakeriet og gjenvinningsstagonen. En lite oversikilig parkeringssituagon
og uklare atkomstlgsninger for Haakon V1Is gate 13, bidrar til et uoversktlig trafikkbilde i gaten vest for
eiendommen. Fortauet langs lokalgatai vest flyter delvis ut i parkeringsaredene til eiendommene pa denne
siden. De brede avkjardene nedover lokagata bidrar ogsatil at fortauet pa denne siden er uklart
avgrenset. Kollektivtilbudet er relativt darlig og neemeste busstopp ligger om lag 450m mot vest, ved City
Lade.

Det er ikke kjent at det er kapasitetsproblemer i forhold til vann, avigp dler dektrisitetsforsyning i omradet.
Det er lagt fjernvarmeledning langs motsait side av lokagate med tverrstikk over til planomradet.

Planpr osess

Reguleringsarbeidet ble farste gang kunngjort 15.5.05, og senere i mars 2007 i samband med utviddse av
planomrédet. Berarte parter ble vardet samtidig med farste annonsering, og senerei brev 22.2.07.

Innspill til planfordaget far farste gangs behandling

| samband med utarbeidingen av planfordaget ble det avholdt mete og befaring hvor de berarte naboene
deltok. Hovedkonflikten i planen er knyttet til forlengelse av Hakon Magnussons gate og i hvor stor grad
de enkelte eiendommene blir berart av dette. Det er samme tema som ogsa kom fram som skriftlig innspill
til planen. Man vagte derfor & fremme planen i to dternativer for afa belyst om ett av de var bedre enn det
andre.
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Farste gangs behandling
Det visestil bygningsrédets/det faste utvalg for plansakers vedtak i sak 95/08 i mete 03.06.2008, se utrykt
orienteringsvedlegg 7.

Reguleringsplanen ble lagt fram i to dterndiv, som er vid i forenklet framstilling under.

City Lade
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Ny lokalgate - Alternativ A N _ Ny lokalgate - Alternativ B

Planfordagene er i hovedsak like med hensyn til utbygging og disponering av pastéende bygning.
Hovedformdet er aleggetil rette for en omdisponering av eksisterende aredler, hvor det dpnes for
forretning pa hele aredet, samt anledning til & ha serveringsvirksomhet painntil 10% av aredet. Det legges
opp til forretninger med varegrupper som krever store aredler og heye lagerareder.

Grunneierne i omradet vil primaat oppleve a planen har konsekvenser ved a ny lokalgate legger bedag pa
tomteared og at vegbyggingen vil kreve gkonomiske bidrag fra hver enkdt. Samtidig vil vegen gi bedre
atkomst til tomtene og komplettere vegsystemet pa Lade. Som det framgdr av tabellen vil valg av dternativ
ha sterst betydning for Rosmo elendom AS og tiltakshaver Haakon VIIs gate 13 AS.

Grunnéere Fordagsstiller (alt. A) Anbefalt (alt. B)

Rosmo Eiendom AS 1.100 m2 50 m2
Haakon Vllsgate 13 AS 250 m2 1.150 m2
MajaEiendom AS 1.350 m2 1.500 m2
Lade Naaingsbygg DA 1.250 m2 1.250 m2

Kostnadene for opparbeiding av salve lokagaten er relativt like i de to dternativene, parsdllen er beregnet
til om lag 18,9 miill. kr. mensinnlgsning av eksiserende lagerhdl pa 413/137 er andatt til 7,0 mill kr.
Fordagsstillers planfordag (dternativ A) vil haen merkostnad pa 0.5 mill kr. knyttet til gkt bruk av
stettemur. Det vil | felge fordagsstiller pdlgpe fad gekostnader pa 12 mill (2006) kr for radmannens
planfordag (dternativ B) knyttet til parkeringsanlegg for divareta parkeringskrav pa eéendommen Haakon
7s gate 13.

Fordagsdtiller argumenterte for at vegtraséen ber plasseres pa ndvagrende atkomst for naboeiendom, dik
det er vigt i dternativ A. Han peker pa at denne er opparbeidet som veg i dag, at den er nadvendig for
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atkomdt til tilgrensende eiendommer, og at denne funkgonen vil bli opprettholdt ved oppgradering av
atkomsten til offentlig veg. Berart grunneier har argumentert mot en dik lgsning og viser til a han gnsker &
etablere ny atkomst til sine eiendommer fra ndvagrende rundkjaring i vest. Arsaken til a han ikke ensker &
opprettholde eksisterende atkomst er at dette er en del av hans eiendommer som ikke er direkte berart av
byggeforbudssonen over Ladebekkens kulvert, og a han derfor gnsker & bebygge denne delen av sin
elendom.

| tillegg d& dternativene noe ulikt ut i forhold til aredl som blir beskéret pa413/137 og 138. | tillegg til
selve vegaredet som legges over G. Stram Byggkjep, vil det bli avskaret noe restared sar for vegen som
blir skréningsutdag. Forskjellene mdlom de to dternativene er imidlertid sma sett i forhold til samlet
bebyggbart aredl for denne grunneieren. | det anbefdte planfordaget foredas det i redliteten en

tomtg ustering mellom 413/134 og 413/137, noe som vil gi en vesentlig forbedret brukbarhet av
utendersarealene for fordagsstiller, og med begrensede konsekvenser for nabo.

Fordag til endringer ved farste gangs behandling
Rédmannen mente det var behov for & foreta enkdte endringer i planfordagene fram til duttbehandlingen,
men vagte alegge de ut til offentlig hering i Sn ndveerende form. Dette gjadt fagende endringer:
- Andd forretningsvirksomhet som tillatesi bebygge sen ma avklares neemere, eventudt ved at det
fastsettes som et meksmdt tillatt antall kvadratmeter.
- Uteoppholdsared ma oppfylle kommeuneplanens retningdinje om inntil 10%, dette kan | ases ved
at noe ared tilrettelegges for ansatte, vekk frainngangssone.
- Bestemmesene ma inneholde krav om geoteknisk undersekelse for & unnga tiltak som kan ha
negativ konsekvens for ekssterende fylling.
- Rekkefdgekrav ma presisres dik at det gjelder dle offentlige anlegg.
- Avhengig av hvilket dternativ som velges for duttbehandling ma tomteutnyttingen justeresii forhold
til omfang av uteared og overflateparkering.

Heringsuttalelser og merknader
Sor-Trandel ag fylkeskommune, brev datert 17.6.08
Ingen merknader utover paminnelse om generell aktsomhetsplikt vedr. kulturminner.

Satens vegvesen, brev datert 3.7.08
Ingen merknader.

Fylkesmannen i Sar-Trendelag, brev datert 7.7.08
Ingen merknader.

Trondos, brev datert 7.7.08

De peker pa at avdutningen av Hakon Magnussons gates forlengelse mot vest og plassering av krysset vil
ha betydning for hvilken linjefering som velges for Trondos sitt planomréde fram til eksisterende veg. For
City Lade er det viktig divareta sarst mulig avstand og mest mulig ared mellom dagens veggliv og den nye
traséen for divareta trafikksikkerhet og uteareal pa deres tomt. Trondos anbefder dternativ A ut fra
muligheter til ivareta forholdene som er nevnt over, de mener ogsa at det vil gi en bedre areal gkonomi a
legge vegen lengst mulig mot sar hvor grunnforholdene er dérligere pa grunn av fylling i Ladedaen. Trondos
tar ogsa opp sparmdet om trafikksikkerhet og utforming av kryss og avkjerder til Haskon 7s gate 13, og
anbefder en lasning som begrenser antall atkomgter til to.

Haakon Vllsgate 11 AS brev datert 8.7.08
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Grunneier er opptatt av at det etableres tilstrekkelig med parkeringsplasser pa eiendommen far yiterligere
bruksendring av forretningsared tillates, og ber om at dette ivaretas gjennom rekkef @ gebestemmel .. |
merknaden blir det ogsa it til kommunede planens §3.5 som omhandler bebyggelsens plassering i
gatdinje og utforming av uteareder. Grunneler mener disse forholdene blir best ivaretatt ved at det bygges
parkeringsanlegg, dik det er vist i dternativ B.

Optiman AS, brev datert 9.7.08 og 11.9.08

Merknaden gis pa vegne av Rosmo eiendom AS, og man uitrykker at dternativ B er eneste aktuelle
dternativ som falger opp retningdinjer og plankart til kommunede planen. Alternativ A begrenser og til dels
umuliggjer utvikling av eiendommene til Rosmo AS, etter deres oppfatning. Det er en malsetting for
selskapet & utvikle sine eiendommer over tid, hvor atkomst legges lenger mot sar mens dagens atkomst da
kan frigjares for utbygging. Dette gir mulighet for bedre aredldigponering hvor de delene av tomten som er
bebyggbare frigjares, mens byggeforbudssonene over Ladebekkens kulvert benyttestil kjareared. Man
ber om at byggegrenser som er vigt utenfor plangrensen fjernes fra plankartet.

Selmer DA, brev datert 3.10.08

Merknaden gis pa vegne av Byggkjep Strem Holding AS og Lagopus Lagopus AS. Man dtiller
spersmalstegn ved forhol dsmessigheten mellom en begrenset utbygging av golvareal pa Haakon Vlis gate
13 og de omfattende inngrep og grunnavstaelser som fored as pa naboeiendommer som falge av
forlengelsen av H&kon Magnussons gate. Man uttrykker bekymring for at virksomheten p& Haakon Vlls
gate 15 ikke lenger vil hatilgang til tilstrekkelig ared for sin drift, og peker patilsvarende forhold for nabo i
syd. Man mener dette strider mot plan- og bygningdovens formd, hvor det siesa kommunen ska leggetil
rette for a "arealbruk og bebyggelse blir til serst mulig gagn for den enkelte og samfunnet.”

Det etterlyses en utredning av dternative traséer, og man peker pa muligheten av en vegfaring lenger sar og
over naboeiendommer. Det tilles derfor spersmastegn ved om saken e tilstrekkelig utredet. Det dtilles
ogsa spersmd ved behovet for en regulering av vegferingen pa ndvaarende tidspunkt, og mener dette heller
bar |@ses ved en midlertidig dispensagon for heller  avklare trasevalg pa et senere tidspunkt.

Nar det gjelder redisering av planen mener en det er mangelfullt vurdert om denne gir
ekspropriasionsadgang for & gjennomfare tiltakene som forutsetter avstaelse av grunn og bygning pa deres
tomt, dersom planeni seg salv ikke er lovlig, jfr. at den ikke er i samsvar med lovensformd og
forholdsmessighetsprinspper | oreigningdoven.

Haakon VlIs gate 13 ASved Roger Eriksen, datert 10.7.08 og 7.1.09.

Fordagsstiller bemerker farst at han er blitt pdlagt dinnlemme vegared utover sin egen eendom i
planfordaget og at det er utarbeidet et dternativt fordag til vegfering. Fordagsdtiller peker pa behandlingen
av kommunede planen hvor bystyret vedtok ” Forlengelsen av Hakon Magnussons gate skdl | starst mulig
grad fage ndvagrende trase mellom N3 og N4”. Han mener derfor at fordag A oppfyller besemmelsenes
pkt 13.4 i kommunedd planen. Fordagsstiller uttaler videre at valg av dternativ B vil innebaae en
merkostnad paom lag 13.mill kroner som fage av a en dik lasning krever parkeringskjeller pa hans
elendom for divareta parkeringsbehovet, i motsetning til dternativ A hvor dagens utearedl blir ubeskéret og
parkering kan skje pa bakkeplan. Han uttaer at dagens kjeller ikke er egnet for parkering.

Vedlagt merknaden falger notat fra Tapper & Co hvor det reises spersmd vedrarende innlgsning og
ergatning. Det uttaes at bortfal av parkeringsplasser har betydning for omsetning og leieinntekter og at
dette har konsekvenser for vurderingen om eiendommen kan utnyttes pa en regningssvarende méte, og det
gis envurdering om dette kan hjemle rett for grunneier til & kreve innlgsning av elendommen samt gi
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grunnlag for erstatning fra Trondheim kommune. Det skisseres et tap i bruksverdi pa 30 — 50 millioner
kroner, men i vergetilfelle ogsa over dette.

Radmannens kommentarer

Radmannen er enig i de vurderinger som gjares av Trondos med hensyn til & vektlegge trafikksikkerhet i
kryssutformingen gt for City Lade. En mener dette er ivaretatt bade med hensyn til myke trafikanter og
biltrafikk. Avkjarder er naplassert dik a de gir tilstrekkelig avstand til kryss. Trondos mener plassering av
kryss vil legge vesentlige faringer for hvilken trasé som velges patvers av deres tomt. Planfordagene som
var til offentlig hering illustrerer derimot at begge dternativene har stor fleksihbilitet for tilpasning til videre
vegfaring og a dette hensynet ikke er avgjarende for valg av trase.

Sparsmaene om parkeringskapasitet og krav til opparbeiding som tas opp av Hagkon VIIsgtt 11 er
ivaretatt i fordaget til reguleringsplan som nalegges fram. N& det gjelder kravenetil kapasitet mener en
fortsatt det skal leggestil grunn beregninger basert pa miditre sone, dik det er angitt i kommuneplanens
arealdd. Omfanget er judtert i forhold til det faktiske omfanget av golvared som e tillait benyttet til de ulike
formdene. Nar det gjelder sparsmdet om plassering av fasade i gatelinje ma dette vurderes ut fra hvilket
utbyggingspotenside som er pa eéiendommen i forhold til eksisterende Situasjon. En har derfor konkludert
med a den fored &tte Igsning er akseptabel.

Radmannen har forstaelse for a bade Rosmo AS og Byggkjap Strem Holding/Lagopus Lagopus AS er
bekymret for omfanget av aredavstéelse i samband med framfering av Hakon Magnussons gate. Behovet
for gaten er imidlertid avklart i kommunede planen, og senere utvikling har vist en gkende bekymring for
trafikkavvikling pa Hagkon VIIs gate. En ser derfor ingen grunn til & revurdere behovet for et lokalgatenett
ved gkt aktivitet i omradet.

Det konkrete omfanget av areal som veganegget legger bedag pai dternativ A er pa henholdsvis 1.100 m?
og 1.500 n?? for de to sel skapskongtellagonene, noe som utgjer hhv 10% og 6% av brutto tomtearedl. |
dternativ B vil veganlegget legge bedag pd knapt 2.000 m? av tomtene til Byggkjap Stram
Holding/Lagopus Lagopus AS, mens den ikke vil bergre Rosmo AS. Etter rAdmannens mening er ikke
dette dramatisk for noen av partene, og ikke avgjarende med hensyn til hvilken lgsning som velges. N&

det gjelder tomtarealet som forutsettes avstéit fra Rosmo kan det tilles spersmd ved brukbarheten av
dette, jfr. den geotekniske utredningen. Denne er skeptisk til inngrep i hele fyllingsomradet uavhengig av
byggeforbud over kulverten, og en ma forvente saalige krav til eventudl utbygging med hensyn til utdipp fra
grunn.

Selmer DA tar pa nytt opp spersmalet om andre aternative traséer for Hakon Magnussons geate.
Konsekvensene av en trasé lenger sar er vurdert tidligere og konklugonen var a denne ikke gir

aredl besparelser, men derimot en d&ligere vegfaring og heyere kostnader. Berarte parter blei
planprosessen oppfordret til & fremme dette dternativet dersom noen mente det var aktuelt. En kondtaterer
at Byggkjgp Stram Holding/Lagopus Lagopus AS ikke gjorde dette, at det derfor kan konkluderes med at
ingen parter gnsker dette dternativet.

Uttaelsene fra Rosmo og fordagsstiller Haakon Vlis gate 13 AS ved Roger Eriksen illustrerer at bystyrets
vedtak om framtidig vegfaring mellom N3 og N4 i kommunedel planen kan tolkes ulikt. Radmannen fant
det derfor riktigst & fa utredet begge dternativene ved offentlig hering. Radmannen er enig med
fordagsstiller om at dternativ B vil medfaere gkte fagekostnader, dette er gjort rede for ved farstegangs
behandling, pa bakgrunn av de opplysninger som vi har mottatt. Tomtesituasjonen og muligheten for &
utnytte eiendommen skiller seg imidlertid ikke radikalt fra andre tomter pa Lade. | ale reguleringsplanene
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som har vaat behandlet sdlangt har det veat forutsat at parkering lesesi kjeler. Radmannen mener derfor
dette er et paregnelig utfal ved en regulering av eéendommen. Den vesentligste forskjellen for Haakon 7s
gate 13 forhold til andre tomter som har vaat regulert er at det her ikke er planlagt Sarre rivings- og
utbyggingdtiltak, men kun en ombygging av ekgsterende anlegg. Kommunede planens besemmel ser er
tyddige pa a ogsa dike tiltak medfarer krav om regulering og rekkefdgekrav i forhold til infrastrukturtiltak,
som vil innebaare kostnader og eventuelt endrede Igsninger med hensyn til atkomst og |oka gatenett.

Radmannen mener forholdsmessigheten mellom inngrep i naboeiendommer i forhold til det konkrete tiltaket
maseesi lys av kommunede planen og de faringer denne gir for vegsystemet. Forlengelsen av Hakon
Magnussons gate vil fungere som lokagate for samtlige eendommer sar for Haakon VIIs gate og en

bedret tilgjengelighet for virksomhetene her, samt avlaste trafikken pa samlevegnettet. Det vil derfor ikke
vage riktig & knytte denne vurderingen ensidig opp mot fordagsstillers plan for utbygging av sin eéendom.
Behovet for & avklare spgrsmdet om trasévalg i denne omgangen er knyttet til disponering av tomten
Haakon VI1s gate 13. En utbygging uten atadtilling til viderefaring av vegen vil "13sg” framtidige muligheter
for trasévalget, dette illustreres av de to aternative planford agene og konsekvensen av dette. En kan derfor
ikke se at en midlertidig dispensagion er en mulighet, og en dispensagon vil ogsainnebagre ulik
sakshehandling i forhold til @vrige grunneere.

Haakon VIls gate 13 AS gér sterkti mot planfordaget som rédmannen anbefder og varder krav om
innlesning/ekspropriagon og krav om erstatning mot kommunen dersom dette aterndtivet vedtas.
Grunnlaget for dette er plan+ og bygningdoven § 42, 1. ledd, 2. setning:

"...Det samme gjelder nér retten til ekspropriasjon omfatter ubebygd del av en eiendom, dersom ekspropriasjonen vil
faretil at eilendommen ikke lenger kan anses skikket til & nyttes paen, etter hele eiendommens sterrel se, beliggenhet eller
etter gvrige forhold regningssvarende méte.”

Det hefter etter radmannens syn visse usikkerheter ved dette. For det farste er det usikkert om forholdene
pa eiendommen etter avstaelse av veigrunnen vil vaare dik a resteiendommen ikke kan nyttes paen
regningssvarende méte. Dette er en forutsetning for & kunne kreve innlgsning/ ekspropriasion etter pbl §
42. Dersom bestemmel sen skulle vaare aktudll, vil det vaare usikkert hvilket tap som skal dekkes.
Rédmannen vil ikke S noe om eventud| erganingsutmdling her.

For gvrig er det kommunens utgangspunkt ved gjennomfering av reguleringsplaner som er foranlediget av
private tiltak, at ale kostnader som er en fadge av utbyggingen bagres av progektet. Vanlig praksisi
Trondheim kommune er a utbygger gjennom utbyggingsavtae tar ansvar for opparbeide se av

infrastruktur, herunder ogsa erverv/ utleggelse av nedvendig ared. Kommunen har pr. i dag ikke planer om
againn som tiltakshaver for lokagatene i omradet, og har heller ikke planer om gkonomiske bidrag til dike

anlegg.

Nar det gjelder hovedanleggene innenfor kommunede planen; Haakon Vlis gate, byde spark og
tverrforbindelse over jernbanen, arbeides det med finansieringsavtale, og kommunen vurderer a forskuttere
finandering samt g inn som tiltakshaver.

Beskrivelse av anbefalt planforsag

Radmannen har etter vurdering av haringsuttalelsene og ut fraintengonene som ligger i kommunedelplan
for Lade, Leangen og Rotvoll konkludert med at en anbefder dternativ B som framtidig trasé for Hakon
Magnussons gate. Anbefaingen gis ogsa etter en vurdering av de konsekvenser det f& for utbyggingen av
fordagsdtillers eéendom 413/134. Ut i fra de sterke konflikter som er knyttet til planarbeidet og a ogsaen
utforming dik fordagsstiller ansker kan ivareta hovedhensikten med planen, har en vagt & duttfare begge
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dternaivene dik a ogsa fordagsdtillers dternativ (dternativ A) fager saken til duttbehandling. | den videre
beskrivelsen av planfordaget vil derfor begge aternativene bli beskrevet og vurdert, henholdsvis som
rédmannens/det anbefdte fordag og fordagsstillers fordag.

Arealbruk
Omrédet fored 3s regulert til kombinert formd for forretning/kontor/lager, offentlig trafikkforma med
underformdl kjereveg, gang- og sykkelveg/fortau og annen veggrunn.

Fordagsdtillers dternativ skiller seg fra det anbefdte planfordaget ved at dette omfatter et Starre aredl, i og
med at han velger &legge vegtraséen pa nabotomt. Konsekvensen dette har for de enkelte tomtesierne er
vigt i tabells form tidligere i saksdokumentet. Dette har ogsa som konsekvens a tomteutnyttingen for

ford agstillers eéendom er ulik i de to planfordagene. R&dmannen har tatt som utgangspunkt at den
eksisterende bebyggel sen uansett skal oppretthol des med enkelte mindre tilpassinger og pabygg for &
tilrettelegge for virksomheten. Utnyttingsgraden blir dermed en konsekvens av valg av vegtrasé og ikke et
temafor vurdering i seg selv. Det er likeve lagt til grunn a det anbefdte fordaget ikke i vesentlig grad g&r
utover de rammer som er gitt i kommunedd planens bestemmel ser.

| det anbefalte fordaget er deler av nabotomt mot st (413/137) regulert til byggeomrade kombinert
formd. Bakgrunnen for dette er a en grensgjustering mellom de to eéendommene vil vesentlig forbedre
mulighetene til & nytte utearedlet et for bebyggesen pa 413/134 til parkering og vardevering. En dik
endring kan gjennomfares enten ved frivillig avtale melom partene dler ved & kommunen benytter
tvangsmidler for & gjennomfere reguleringen.

Bebygoelse
Det er ikke forutsatt sterre utvendige endringer av eksisterende bebyggelse. Hovedformd et med

reguleringsplanen er aleggetil rette for en omdisponering av eksisterende bygning. Foredait bebygd ared
er 4.930 m?i tillegg kommer parkering med 610 m?, tilsammen innebaarer dette et bebygd aredl pa 61%
BYA. Frafordagsstiller er det forutsatt en samlet utbygging pa 10.530 n? golvared. Sammen med ared il
parkering tilsvarer det en tomteutnytting pa 122% BRA.

Bestemme sene dpner for forretning painntil 50% aredet, samt serveringsvirksomhet painntil 10% av
aredlet. @vrig golvarea benyttestil kontor og lager. Dette er i samsvar med kommunede planens
bestemmelser for omradet. Samlet innebegrer det at det tillates inntil 5.570 m? forretningsaredl. Det
forutsettes at parkering under terreng ikke skal medregnes ved beregning av tomteutnytting. Dette gjar det
mulig & etablere underjordisk parkering pa tomten. Byggegrensenei planen er i stor grad lagt i
formasgrense for divareta behovet for parkering.

Tilrettdlegging for universal utforming er ivaretatt gjennom reguleringsbestemmel senes krav til bygningens
utforming og ved & aredlet som tillates utbygd benyttes til & forbedre vertikalkommunikasjon.

Fordagsstillers planfordag har ogsa en beregnet %BY A pa 61%, men her utgjer overflateparkeringen
nesten det dobbelte av rédmannens anbefalte fordag. Som fage av at eksisterende tomt ikke blir beskaret
av vegen reduseres tomteutnyttingen for %BRA til 120% med de samme forutsetninger for utbyggingen
som i det anbefalte fordaget. Fordagsstiller fored& en fordeling av andd forretning pa 50% noe som dpner
for inntil 5.800 m? butikkareal, samt serveringsarea pa 10% mens det avrige benyttestil lager og kontor.

Nytt tilbygg pa eksisterende bygg dik dette er foredatt innebaarer et gkt aredl pad 140 m? BRA, i tillegg er
det planlagt en innvendig ombygging, som innebagrer delvis en eksira etage. Det gkte bygningsaredlet ka
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benyttes til &forbedre inngangssituasjonen mot vest, samt til mer forretningsared. Det dpnesi tillegg for at
aredet i sokke kan utvides med 500 m? innenfor eksisterende bygningskropp. Det kan ikke bygges hayere
enn ndvagende gesmsheyde, med unntak av tekniske installagoner.

Uteareal

Det foredds a anlegge et uteoppholdsared pa omlag 800m? ved inngangen pa vestsiden av bygget.
Uteoppholdsplassen mot vest blir tilrettelagt for ale brukergrupper, med bl.a. benker og sykked parkering,
og er velegnet for bevegel seshemmede. Plassen avgrenses mot fortau/veg ved en mur som gjer det mulig &
etablere et plant omréde. Planen stiller krav til utomhusplan ved byggetiltak. Denne maivareta behovet for
pauseared for ansatte og skre at samlet uteared tilfredsstiller kravet i kommunedd planen om a minmum
10% av tomteared et tilrettelegges for uteopphold.

Parkering
Sykkelparkering er forutsatt |est ved inngangssoner for bygget. Det er tilt krav om minimum 45

parkeringsplasser for sykler.

Kommunede planen fastsetter at parkeringsnorm for sentrale bydder skal leggestil grunn for fordaget, og
at parkeringsbehovet skal vurderes neamere ut ifraformd og tilgjengelighet for kollektive transportmidier.
Fordagene som var lagt ut til offentlig ettersyn baserte seg pa 1,5 p-plasser pr. 100m? for forretningsaredl
0g 0,5 plasser pr. 100n? for kontorared, dette medfarte 95 biloppstillingsplasser. Det er i dag aredl til mer
enn 100 p-plasser patomten.

| rAddmannens anbefdte fordag til reguleringsplan vil vegtraséen innebaare at utomhusparkering blir redusert
til litt over 50 p-plasser. Om det forutsettes et maksantal for biloppstillinger, ma omlag 40 av
parkeringsplassene | zses pa annen méte. Hvor mange p-plasser som ska anlegges og hvordan dette
eventudl It skal |@ses, ma avklares gjennom byggesaken ved en parkeringsplan. Reguleringsplanen med
bestemmelser dpner for at dette kan ivaretas bade ved underjordisk parkering utenfor dagens
bygningskropp dler ved at eksisterende sokke tasi bruk for parkering.

Fordagsdtiller forutsetter at parkering ska skje som overflateparkering, og har vist en l@sning opp mot
maks tillatt parkering. En dik lesning innebagrer a 11% av brutto tomt g&r med til parkering, dersom man
kun beregner selve p-plassene. | hvilken grad en skd inkludere manevreringsared | tillegg, vil vaae e
skjannssparsmd i og med at dette ogsa er nedvendig atkomst for vardlevering. En har konkludert med at
det kun er selve p-plassene som beregnesi % BRA. Kommuneplanens bestemmel se om miaks. andel
parkering pa bakkeplan er ivaretatt.

Parkeringsplassene med universdll utforming er i begge fordagene plassart i tilknytning til inngangsparti.

Atkomster

Panfordaget innebaarer en ” oppstramming” av atkomstforholdene ved at det etableres en avkjarsd med
tovestrafikk i nordvestre og sydestre hjarne av e endommen, dette gir en fleksibilitet med hensyn til
awikling og giennomkjaringsmulighet for store kjaretay, som vardevering og avfalshandtering.

Fordagsdtillers dternative plan innebaarer at det ikke er mulig afatil avkjersd i sydvestre hjarne pa grunn
av hgydeforskjeller. Muligheten for gjennomkjering opprettholdes ved at det dpnes for innkjering til
eendommen i det sydvestre hjernet. Denne ligger tett opp til krysset, men det er vurdert som
trafikksikkerhetsmessig akseptabelt atillate innkjersd, sa lenge denne ikke benyttestil akjere ut fra
elendommen.
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[ nfrastruktur

Forlengelsen av Hakon Magnussons gate har en standard i samsvar til kommunedel planen, med bredit
tverranitt i gaten mot City Lade, mens gatetverrsnittet i forlengelsen videre gstover er utformet med 7m
gatebredde og tosidig fortau med 3m bredde. Forlengelsen av Hakon Magnussons gate knytter seg til

kommuna veg lenger gt med forbindelse til Haakon Vlis geate.

| samband med regulering av Haakon Vlls gate er det vurdert at |okalvegnettet er best egnet som trasé for
bussruter i om—radet, bade med henyn til tilgjengelighet for reisende og for trafikkavviklingen i omrédet.
Fordi det pr. i dag er uavklart hvordan den evrige utbyggingen i omradet vil bli, har en valgt ikke a fastsette
plassering av bussholdeplasser. Det er heller ikke foretatt en ny vurdering med hensyn til & endre tverrsnitt
pa forlenge sen av Hakon Magnussons gate.

Plassaring og utforming av krysset mellom Hakon Magnussons gates forlengelse og sidegaten som herer il
Haakon 7s gate, er salangt mulig forsekt tilpasset planarbeidet som foregar pa City Lade. Det kan likevel
vage behov for & bearbeide kryssutformingen ytterligere i dette reguleringsplanford aget. Radmannens
anbefate fordag innebaarer at krysset plasseres pa samme sted som dagens avkjarsd for City Lade. |
fordagsdtillers dternativ er midtlinjen i krysset 5 m lenger mot sar. | forhold til videre vegfering mot vest vil
ikke dternativene innebaare vesentlige forskjeller med hensyn til hvordan Trondos kan ivareta vardlevering
til Stt anlegg.

Framtidig trasé for Hékon Magnussons gate vil gi atkomst til dle tilgrensende tomter pa begge Sider av
vegen, med unntak av tomtene lengst vest og ser for vegen. Disse ma opparbeide atkomst fra ndvaarende
rundkjering, noe eer har uttrykt gnske om med hensyn til Sin utnytting av sine tomter. Fordagsstillers
dternative trasé vil gi atkomgt til samtlige tomter unntatt Sin egen.

Vegen vil samtidig sikre gang- og sykkelframkommelighet til denne delen av Ladeomrédet, ved a det
etableres |oka gatenett med tilherende fortau. Kommunede planen forutsetter at det etableres en hovedare
for myke trafikanter pa estsiden av Trondos sitt anlegg med tilknytning til ny tverrforbindelse over
jernbanen og til Dronning Mauds Minne. Planarbeidet med denne forbindelsen er startet opp, og forventes
lagt ut til offentlig ettersyn i | @pet av 2009.

Bygningen vil bli tilknyttet offentlig vann- og avigpsnett. Varmebehovet forutsettes ivaretatt ved en
tilknytning til fjernvarmenettet, bygningen har i dag vannbarent varmeanlegg.

Miljeforhold

| forhold til miljg vil planens vesentligste konsekvenser vaare knyttet til inngrep i eksisterende sgppd fylling
og endringer som felge av dette. Fyllingen dekker kulvert for Ladebekken og gér ogsa utover
byggeforbudssonen langs denne i varierende grad. Konsekvenser av fyllingen ble utredet i
kommundelplanen og er nd vurdert panytt. | gstre deler av reguleringsplanen many lokagate legges pa
deler av fyllingen. Dette vil kreve sgligetiltak i byggefasen, men gir ingen direkte premisser for
utformingen av vegen og hdller ingen varige endringer for forurenangssituag onen.

Ved alegge vegtraséen lengst mulig mot nord reduseres inngrep i fyllingen og risiko for uhdll blir
minimalisert. De vanskelige geotekniske forholdene tilsier imidlertid at det skjer en grundig geoteknisk
oppfaging noe som er ivaretait i reguleringsbestemmelsene.

Reguleringsbestemmel sene er ogsa endret dik a det stilles krav om avfalsplan for byggetiltaket bade i
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driftsfase og byggefase.

Planlagt gjennomfering

Sdvertil- og pabyggingen av eksisterende bygning, sammen med opparbeiding av veg og fortausarealer
vest for eiendommen Hakon VIIs gate 13, er tenkt oppstartet umiddelbart i forlengelsen av a planen blir
duttbehandlet. Gjennomfaring av veganlegget Hakon Magnussons gate er derimot avhengig av hvor raskt
det vil skje en utbygging pa de avrige éendommene langs traséen.

Det blir tilt rekkefd gebestemmelse til opparbeidingen av Hakon Magnussons gate og for fellesanlegg i
samsvar med kommunedd planens bessemme ser. Dette innbefatter bidrag til opparbeiding av Haakon 7s
gate, tverrforbindelsen for gaende og syklende over jernbanen.

Panfordaget vil ikke ha direkte gkonomiske konsekvenser for kommunen, da det forutsettes full
kostnadsoverveltning ved opparbeiding av offentlige veganlegg. Palengre sikt vil gennomferingen av
planen ha konsekvensfor drifts- og vedlikeholdskostnader knyttet til offentlig veger. Det visesfor avrig til
kommentarer tidligere vedrarende eventudle krav om innlgsing og erstatning fra Haakon V1Is gate 13 AS.

Vesentlige konsekvenser av planford aget

Konsekvenser for handel

| hovedsak benyttes hdle farste etage i dag til forretningsforma med tilherende fellesfunksjoner og
butikklager, noe som tilsvarer om lag 4.300 n2. | tillegg er det ogsa forretningsared i sokkel. Nealager er i
reguleringsmessig forstand ikke lager, men del av forretningsared et pa samme méte som andre
sarviceareder. Det kan farst regnes som lager nér aredene er sdvstendige enheter. Planfordaget innebaarer
en gkning av forretningsarealet til 5.570 m?. Dette er i samsvar med kommunedd planens bestemmelser om
at inntil 50% av aredet kan benyttestil forretning. @vrige areder er regulert til kontor og lager.
Reguleringsplanen er derfor i samsvar med de vurderinger som er gjort med hensyn til handel og
trafikkonsekvenser.

Fordagsstillers planfordag innebazrer at forretningsaredet blir om lag 250 m? starre som falge av at tomten
ikke beskjegres av vegen. Omrédet N4 i kommunede planen og tilherende ared til forretning blir dermed
noe sterre enn det som var forutsat | forarbeidene og utredningene til denne planen.

Trafikale konsekvenser

Opparbeiding av nytt veganlegg vil i vesentlig grad forbedre trafikksikkerheten i omradet ved at det skjer
en opprydding i dagens uklarheter med hensyn til fortau, parkeringsplasser og atkomster. Viderfering av
HakonMagnussons gate vil pasikt gi et fullgodt avlastende lokalvegnett som ogsa kan benyttes som
busstrase.

Planen omfatter ikke rundkjaringen ser for Hakon Magnussons gates forlengelse. Behovet for rundkjaring
reduseres n& vegarmen ikke lenger er blindgate, men béde sparsmd om lgsning for atkomst til tilgrensende
tomter, giennomfaring av planlagt tverrforbindelse for géende og syklende over jernbanen til Dr. Mauds
minne, samt framticiig utvikling av Fesil-eiendommen er per i dag uavklart. Radmannen mener derfor det er
mest hensiktsmessig at avklaringen av aredbruken skjer i samband med framtidig planarbeid.

Byform

Panen vil innebaare en opparbeiding og oppstramming av gatearealene rundt Haakon VI1Is gate 13,
samtidig som planen vil avklare forutsetningene og den konkrete traséen for viderefaringen av loka gaten
Hakon Magnussons gate. Dette vil vage en pardldlgate til Haakon VIIs gate, som strekker seg fra
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Sirkusparken i ves, til byde sparken ved Bromstadvegens forlengelsei @st. Den vil dermed gi bedre
tilgjengdighet til de tilgrensende tomtene, samt at en ser dette som en framtidig busstrase.

Bygningsmessig vil det ikke bli vesentlige endringer i forhold til i dag, og eksisterende hayder pa
bebyggelsen er tenkt opprettholdt. Mot vest vil ny terasse og inngangsparti bidratil at bygningens fasader
0g inngangsparti kommer neamere fortau og blir mer tilgjengdig.

Radmannens vurdering og anbefaling

Forholdet til overordnede mal og tidligere vedtak

Radmannen ser planfordaget som et framlegg om a stadfeste og utvide dagens situagon med hensyn il
bruken av elendommen til forretningsvirksomhet. Det anbefdte fordaget er i samsvar med kommunedd-
planens bestemmel ser for omradet N4 med hensyn til formd, men det foredas et gkt utbyggingsomfang.
Arsaken til gkt tomteutnytting er a eiendommen blir vesentlig beskéret av den fored dite vegtraséen.

Ogsa fordagsstillers planfordag innebagrer en gkt aredutnytting av tomten. Begrunnelsen for dette er at
plasseringen av eksisterende bygning midt patomten gir komplisarte forutsetninger med hensyn til
trafikkavvikling. | begge fordagene er framtidig utvidelse forutsatt & skje ved gkt ared i kjdller, dik at sdlve
bygningskroppen dik den framstér i dag ikke endres vesentlig.

| den offentlige heringen av kommunede planen for Lade, Leangen og Rotvoll tok davegrende grunneier
ogsa opp spersmaet om plassering av lokagaten. Ved bystyrets behandling av saken ble retningdinje 13.4
til kommunedel planen formulert dik at det Sesa vegeni sterst mulig grad ska fage ndvagrende trase
mellom N3 og N4. Uttdelsene i samband med den offentlige heringen illustrerer at bystyrets vedtak kan
tolkes ulikt. Det ble derfor vurdert & vagre mest hensiktsmessig for prosessen at begge dternativene ble fullt
utredet og duttfert dik at det er opp til bystyret a foreta den enddlige vurderingen av hvilket dternativ som
vedtas.

Endringer etter offentlig hering

Bade bestemmesar og plankart for det anbefate fordaget er endret etter offentlig haring. Plankartet er
endret ved at vegtraséen har fétt en mer rettlinjet form og er paraldl med bebygge sen pa Haakon Vlis
gate 13 og ved at byggegrensar mot nabo i gt er lagt | eiendomsgrense. Byggegrensene er flyttet for &
ivareta parkeringsbehov og innebagrer i utgangspunktet ikke en dpning for mer bebyggelse pa tomten.
Traséen er endret for & oppna en bedre linjefaring.

Bestemmelsene er endret for divareta rekkefa gebestemmel ser, krav til utoppholdsared, krav til universell
utforming, geotekniske forhold, krav til avfalsplan og done for mulighet til & bygge parkeringsanlegg under
bakken. Det er ogsa gjort endringer med hensyn il tillat utnytting pa tomten for divareta de foredétte
tiltakene.

| fordagsstillers planfordag er det gjort tilsvarende endringer i bestemmel sene, mens plankartet er uendret
fraoffentlig ettersyn. Bessemmelsene er derfor tilnsamet like, men forlsagsstillers planfordag omfaiter ikke
underjordisk parkeringsanlegg, og gir en tillatt utnyttingsgrad pa 120 % BRA.

Endringer med hensyn til byggegrenser er sendt pa en begrensat haring til berart nabo, éendommen er i
mellomtiden overtatt av annet selskap. Mga Eiendom viser til tidligere merknader gitt av Selmer DA av
3.10.08 og har ikke ytterligere kommentarer til endringsfordaget.

Valq av alternativ vegtrasé
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Radmannen anbefaer at man opprettholder en trasé som i hovedsak er identisk med kommunedelplanen.
Uavhengig av hvilken trasé som velges vil vegen kreve at noen tomteciere far éendommen beskéret. De to
fordagene er identiske med unntak av den vestligste delen, hvor traséen enten legges pa fordagsstillers
eiendom dler pa nabotomt. VVegtraséen vil legge bedag paom lag like mye tomteared bédei rene
kvadratmeter og i prosentandel av tomtene, uavhengig av hvilket aternativ som velges, men de d& ulikt ut
med hensyn til hvem som ma avstd aredl. Fordagdtiller argumenterer med a traséen pa nabotomt falger en
alerede opparbeidet veg. Denne vegatkomsten er imidlertid like mye byggegrunn som parkeringsarealet
hos fordagsdtiller, konsekvensen for de to grunneierne er derfor ssmmenliknbare. Denne type eermessge
konsekvenser kan vanskelig tillegges vekt i reguleringssaken.

Fordagsstiller peker videre pa konsekvensene som en beskjaging av sin eiendom vil haved at
parkeringsarealet forsvinner og forutsetter etablering parkeringskjeller. Dette er etter rédmannens
oppfatning en paregnelig konsekvens av utbygging i omradet og viser til at samtlige reguleringsplaner som
er utarbeidet etter vedtaket av kommunede planen forutsetter dike lgsninger.

Det har vaat vurdert om de to dternativene vil fa vesentlig ulik konsekvens for vareatkomst for Trondos
bakeri. Det er konkludert med at ingen av dternativene er til hinder for at dagens lasteramper fortsatt kan
benyttes, og at dette hensynet hdller ikke er utdagsgivende for lgsningen.

Det er en fordd med hensyn til gjennomfearing av veganlegget a man i sterst mulig grad unngdr inngrep i
eksagerende fylling i Ladden. Det anbefate fordaget gir derfor en starre sikkerhet med hensyn il
geotekniske forhold enn fordagsdtillers fordag. Mulighetene til & bebygge aredlene langs vegen pa
nabotomten pa sersiden ma eventuelt avklaresi framtidige planer.

Ré&dmannen legger avgjarende vekt pa konsekvenser i forhold til trafikkavvikling, brukskvalitet,
hensktsmessighet og trafikksikkerhet i sin anbefding av dternativ. Det foredaite planfordaget har en
rettlinjet vegfering som gir et oversikilig trafikkbilde for dle trafikanter. Dette vil bidratil en god
trafikkavvikling i krysset og god trafikksikkerhet. De to atkomstene til eiendommen er plassert vekk fra
krysset, i motsetning til fordagsdtillers dternativ hvor en innkjersdl malegges tett inntil krysset. Det
anbefdte fordaget vil ha en bedre vertikalkurvatur som er til fordd for gang- og sykkdtrafikken og bussene
som er tenkt & falge denne traséen. Vertikakurvaturen bidrar ogsatil et mer oversiktlig trafikkbilde. En
rettlinjet vegfering vil samsvare med gvrig vegnett i omradet og gi en bedre byform bade med hensyn til
gatenett og opplevelsen av omgivelsene med hensyn til bebyggelsens plassering i forhold til gatestruktur.

Merknadene frafordagsstiller vedrarende eventudlt krav om innlgsning og erstaining er vurdert i forhold til
konsekvenser for Trondheim kommune. Det e knyttet usikkerhet bade til selve den rettdige vurderingen
av & eventudt erstatningskrav og til hvordan et eventudlt krav ville bli inndekket. Det er radmannens
vurdering a reguleringsfordaget som anbefdes ikke gir uforholdsmessige belastninger for fordagsstiller og
at den lgsning som na foredas vedtat er paregnelig i forhold til den vedtatte kommunede planen. Det er
heller ikke en lgsning som er vesensforskjellig fra andre reguleringsplaner som allerede er vedtatt i omradet
med hensyn til hvordan loka gatenett er utformet.

Trondheim kommune forutsetter ved giennomfaring av private reguleringsplaner at ale kostnader som
fdger av utbyggingen bagres av progektet. Vanlig prakss er derfor a utbygger gjennom utbyggingsavtae
tar ansvar for opparbeidelse av infrastruktur, herunder ogsa erverv/ utleggelse av nedvendig aredl.
Kommunen har pr. i dag ikke planer om & gainn som tiltakshaver for lokagatenei omrédet, og har heller
ikke planer om gkonomiske bidrag til dike anlegg.
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Planprosess
| reguleringsplanarbeidet har det vaat en masetting & gjennomfere en pen og ryddig prosess hvor dle

parter skulle ha anledning til & komme med dternative fordag og merknader til de ulike lgsningene som er
fremmet. Giennomfaringen av planen er konfliktfylt fordi det innebaarer inngrep i eks sterende elendommer.
Det er derfor ogsa utarbeidet to dternative fordag til reguleringsplan som fager saken til duttbehandling.
Utover de berarte partene har det ikke kommet vesentlige merknader til planen.

Konklusjon
Rédmannen finner & planfordaget er tilstrekkdig grunngitt og dokumentert, er utfert i samsvar med

gjeldende lov- og forskriftsverk og sentrde planer og retningdinjer, 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.

... Sett inn saksutredningen over dennelinja

R&dmannen i Trondheim, 03.03.2009

Hakon Grimstad Ann-Margrit Harkjerr
kommunaldirekter byplang ef

Vedlegg

Saksvedlegg 1. Reguleringskart merket Trondheim kommune, senest endret 06.02.09
Saksvedlegg 2: Reguleringshestemmel ser, senest endret 23.02.09
Saksvedlegg 3: Reguleringskart merket Alstad, senest endret 06.02.09
Saksvedlegg 4. Reguleringshestemmel ser, senest endret 22.02.09
Orienteringsvedlegg 1 Oversktskart med planomriss

Orienteringsvedlegg 2: [llustragonsmateriale, datert 27.08.07
Orienteringsvediegg 3: Utsnitt av kommunedelplan for Lade, Leangen og Rotvall
Orienteringsvedlegg 4 lllustragion og skrafoto over omradet sett fra vest og ost
Orienteringsvedlegg 5: Kopi av et utvag private merknader

Utrykt orienteringsvedlegg 6:  Kopi av gvrige private merknader
Utrykt orienteringsvedlegg 7. Seksmateriale sak FBR 95/08
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