Trondheim kommune

Saksframlegg

Detaljregulering av Strandveien 75, Lade allé 3, 9 og 9B, Ladebekken 11

og 15, r20150036, sluttbehandling
Arkivsaksnr.: 15/18315

Forslag til vedtak:

Bystyret vedtar forslag til detaljregulering av Strandveien 75, Lade allé 3, 9 og 9B, Ladebekken 11
og 15, som vist pa kart i malestokk 1:1000, merket Per Knudsen Arkitektkontor AS, sist endret
19.1.2018, i bestemmelser sist endret 11.2.2018 og planbeskrivelse, sist endret 11.2.2018.

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

Saken gjelder

Innsendt reguleringsplanforslag er utarbeidet av Per Knudsen Arkitektkontor AS som
plankonsulent, pa vegne av forslagstiller Heimdal Eiendom AS. Reguleringsplanforslaget er
utfyllende beskrevet i vedlagt planbeskrivelse.

Hensikten med planarbeidet er a legge til rette for boliger i blokker og minimum 1500 m?
forretning eller tjenesteytende virksomhet i deler av bebyggelsens gateetasje mot Strandveien,
Ladebekken og i f@rste og andre etasje mot Jarleveien. Det er lagt opp til omtrent 520 boliger.
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Planomradet

Figur 1: Planomradet ligger pa Lade. Oversiktskartet viser planomradet med -s-t-lp-let lmje

Planomradet er 38 daa. Utbyggingsomradet er 26,9 daa, og avgrenses av Lade allé i nord, veien
Ladebekken i sgr, Sigmunds vei og Jarleveien i gst og av Strandveien i vest. Lade allé er inkludert i
planen helt til krysset med Jarleveien. Heimdal Eiendom AS eier eiendommene i planomradet med
unntak av gategrunnen. | dag er det verksteder, industri og kontorbygninger i to-fire etasjer pa
eiendommene. To av bygningene har antikvarisk verdi. | den sgrvendte skraningen nord og gst for
planomradet ligger det boligbebyggelse med smahus og rekkehus (Sigmunds vei). Det er pavist
kvikkleire i vestre del av planomradet. Det gikk to omfattende ras i gstre del av planomradet i
1944, med fire omkomne.

Beskrivelse av planen
All eksisterende bebyggelse innenfor planomradet planlegges revet. Det er planlagt ny bebyggelse
med volumer pa inntil maksimalt 47 950 m? BRA, noe som gir ca. 520 nye sentrumsnzere boliger.
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Det skal etableres minimum 1 500 m? forretning eller tjenesteytende virksomhet i deler av
bebyggelsens gateetasje mot Jarleveien, Ladebekken og Strandveien. Det kan gi ca. 20-25
arbeidsplasser. Det gir en boligtetthet innenfor byggeomradet pa 19,2 boliger per dekar.

Figur 2: ersklv av forslag til ny bebyggelse sett fra Strandveien mot st.
Det er foreslatt et utbyggingsmegnster med lameller organisert i kvartaler pa fire til ni etasjer (inkl.

sokkeletasjer). Et hovedgrep i planen er en sammenhengende gangforbindelse fra Strandveien,
gjennom gardsrommene og til Jarleveien.
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Figur 3: Fem ulike uterom med langsgdende forbindelse giennom planomrddet, med bred trapp ned mot
Strandveien. Universell utforming til forbindelsen blir fra Lade allé og heis fra parkeringskjelleren.

Boligene vil fa uterom pa private balkonger, gardsrom, takterrasser og et offentlig friomrade i
planomradet. Uteromsregnskapet er oppfylt. Forslagsstiller uteromsregnskap har ogsa med
innglassede balkonger — noe radmannen mener ikke skal regnes med til uterommet. Det er
imidlertid nok uteareal ogsa uten balkongene, og disse anses som et tillegg til utearealet. Det er
krav om at det skal vaere skyvefelt i de innglassede balkongene, slik at pa rolige dager i helg og pa
sommeren vil dette veere et verdifullt ekstra uteareal, med mer sol enn fellesarealene i
gardsrommene. Det er krav at alle boliger skal fa stille side, og planforslaget er i trad med stgykrav
i kommuneplanens arealdel.
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Opparbeidelse av veiene Ladebekken og Lade allé (fra krysset med Strandveien til Sigmunds vei) er
rekkefglgekrav i planen. Krysset Lade allé og Strandveien har ny utforming. Den historiske
lindealleen i Lade allé skal kompletteres som en del av utbyggingen. Lade allé vil fremsta som en
gate med mye vegetasjon, i trad med formalet grgnnstruktur i kommuneplanens arealdel. Veien
Ladebekken er i hovedsak regulert som i gjeldende reguleringsplan for Lilleby, vedtatt 26.9.2013,
bortsett fra at det foreslas sykkelvei i stedet for sykkelfelt. Det er lagt inn offentlige
parkeringsplasser langs Ladebekken, fordi det er neeringsvirksomhet i fgrste etasje her.

Virkninger
Radmannen mener virkningene av planforslaget er akseptable. De virkningene det har vaert mest
oppmerksomhet rundt er:

— Byggehgyder og tetthet og virkningene dette gir for landskapsbilde og naboer. Noen
eksisterende boliger vil miste utsikt. Det er gnskelig med hgy tetthet sentralt i Trondheim. Da
er det vanskelig a opprettholde optimale utsiktsforhold for alle naboer. Det vil ikke bli gkt
trafikkstgy for naboene i nord og @st. Naboene i rekkehusene i nordgst vil ikke fa tilstrekkelig
sol pa sine uteareal ved ngkkeltidspunktet varjevndggn klokken 15.00, etter krav gitt i
uteromsveilederen, men vil ha sol en time tidligere samme dag og klokken 15 en maned
seinere.

— lllustrasjonene til ferstegangsbehandling viste ikke takoppbygg i maksimal tillatt utstrekning,
og dette er heller ikke na tatt med pa illustrasjonene, selv etter purringer til forslagsstiller.
Bestemmelsene er derfor endret slik at det ikke tillates heishus der det kan gi skygge pa
andres uterom. Bestemmelsen sikrer ikke at de ikke kan skygge pa eget uterom, men
forslagstiller mener at sol-/skyggediagrammene hensyntar dette.

— Boligkvaliteten for nye boliger innenfor planomradet, seerlig stgyforholdene, solforhold og
utforming av offentlig friomrade. Utearealene er nd i trdd med krav til stgy og solforhold i
kommunens overordnede retningslinjer, men det er lite sol pa fellesarealene pa parkerings-
lokket. Takterrasser og tilleggsareal i form av mer solrike balkonger mot stgyutsatt fasade gir
verdifullt ekstraareal. Det offentlige friomradet har fatt en mer hensiktsmessig stgrrelse.

— Geotekniske forhold. Utbygging i et omrade med utfordrende geoteknikk krever saerskilte
tiltak. Det er gjennomfgrt tredjepartskontroll av omradestabilitet i kvikkleiresoner. De
geotekniske rapportene konkluderer med at utbyggingen er gjennomfgrbar og at den mest
aktuelle fundamenteringslgsningen er borede peler til berg. Som en fglge av utbyggingen vil
det etableres massefyllinger som gj@r at omradet som helhet far stgrre stabilitet.
Parkeringskjelleren ma ligge oppa denne fyllingen og kan ikke graves ned i dagens terreng.
Den vil derfor ligge over terrengniva mot Ladebekken, men det er lagt inn en bestemmelse om
aktive fasader og minimum 1500 m? naering, kontor, forretning eller tjenesteytende
virksomhet i gateplan mot Ladebekken/Strandveien.

— Veibredder, busstrasé og sykkeltrasé i Lade allé. Et gate-tverrsnitt pa 18 meter vil gi
konsekvenser for noen av boligeiendommene, der eiendomsgrensene ma endres, sarlig nord
for krysset med Sigmundsvei. Noe hageareal vil kreves til vei. Opparbeidelse av denne
veistrekningen er imidlertid ikke et rekkefglgekrav.

Vedlagt risiko- og sarbarhetsanalyse viser at det er risiko knyttet til masseras, trafikksikkerhet,

stev, stgy og forurensning i grunnen, men at forholdene skal ivaretas gjennom prosjektering og
planlegging i byggefasen.

Saksfremlegg - arkivsak 15/18315-104 (236044/17)



Trondheim kommune

Konsekvenser for klima og det ytre miljg
Inntil 520 nye boliger i et sentrumsnaert omrade bidrar til malsetningen om fortetting og reduksjon
av CO, fordi flere folk kan g3, sykle og reise kollektivt nar de bor sa sentralt.

Tidligere vedtak og planpremisser

Planstatus

| kommuneplanens arealdel 2012-24 er utbyggingsomradet avsatt til sentrumsformal og Lade allé
er avsatt til grgnnstruktur. Gjeldende reguleringsplan er R0550a, stadfestet 21.9.1971, der
omradet er regulert til industri. Veien Ladebekken inngar i omraderegulering for Lillebyomradet
R20090017, vedtatt 26.9.2013.

Avvik fra kommuneplanens arealdel:
- § 14.1 angir et minimumskrav pa 0,5 parkeringsplasser per boenhet. | planen er det foreslatt
minimum 0,3 parkeringsplasser og maksimum 0,7 parkeringsplasser per boenhet.

Pdagdende planarbeid i tilgrensende omrdder

Like s@r for planomradet er det etter offentlig ettersyn startet opp to store planarbeid — det ene er
detaljregulering av Reina (Dahls og Langeland og Schei-omradet) og det andre er detaljregulering
av Jarlheimsletta (omradet mellom Ladebekken, Stjgrdalsveien, Fridheimsveien og Strandveien).

Tidligere vedtak
Vedtak i Ungdommens bystyre 16.10.2014, sak 16/14 i tidligere forslag til en pabegynt
detaljreguleringsplan for Lade allé 9 med flere:

"Ungdommens bystyre gir fglgende innspill: Det bgr etableres et areal i plan for Lade allé 3 og
Lade allé 9. Vi gnsker en offentlig park, og gang- og sykkelveg, og at arealet b@r ha dimensjoner
som 40 x 60 m for a sikre tilstrekkelig sol. Dette parkarealet skal ikke regnes med som lovpalagt
uteareal til de nye boligene, men komme i tillegg til de private grgntomradene, slik at det er
tilgjengelig for offentligheten. Byomformingen vil gi en helt ny bydel, og derfor er det seerdeles
viktig a sikre et godt uteareal, samt enkel framkommelighet. Vi ser pa det som avgjgrende a
sette av tilstrekkelig areal til barn og unge tidlig i prosessen. Grgnne lunger gir mulighet til
rekreasjon og gker trivselen til de som bor i neeromradet. | parkomradet vi gnsker etablert, ser
vi for oss muligheter for a sette opp husker som kan brukes av flere aldersgrupper enn de
yngste. Lekbar kunst til uorganisert aktivitet er fint estetisk, og her er det viktig at sikkerhet
blant brukere er ivaretatt. En scene til fri bruk oppfordrer til kulturell aktivitet og kreativitet,
noe som er utelukkende positivt. Diverse st@grre grgnne planter og traer bgr etableres i parken.
Det ma veere benker og sgppelbgtter med avfallssortering i den nye offentlige parken. For at
denne parken skal vaere lukrativ for alle aldersgrupper, da spesielt ungdom, er det ogsa viktig a
ha omrade tilegnet grilling, flerbruksballbinge, sandvolleyballbane samt tilrettelagt omrade for
skating/bmx/parkour og lignende.”

Vedtak ved fgrstegangsbehandling i bygningsradet 31.1.2017, sak 12/17:
"To alternativer for forslag til detaljregulering av Strandveien 75, Lade allé 3, 9 og 9B,
Ladebekken 11 og 15 er lagt fram for bygningsradet:

— Alternativ 1: Planforslaget er vist pa kart i malestokk 1:1000, merket pka ARKITEKTER, sist
endret 9.1.2017, i bestemmelser sist endret 9.1.2017 og planbeskrivelse, sist endret
9.1.2016.
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— Alternativ 2: Planforslaget er vist pa kart i malestokk 1:1000, merket pka ARKITEKTER, sist
endret 9.1.2017, i bestemmelser sist endret 9.1.2017 og planbeskrivelse, sist endret
9.1.2016.

Bygningsradet vedtar a legge planforslagets alternativ 1 og alternativ 2 ut til offentlig ettersyn,
samtidig som det sendes pa hgring. Vedtaket fattes i henhold til plan- og bygningsloven
§ 12-11.

For sluttbehandling skal det tas endelig stilling til veitverrsnittet i Lade allé, byggeformal,
utnyttelse og byggehgyder i planomradet.

Bygningsradet mener at planforslaget bgr bearbeides for a sikre gode bomiljg og uterom samt

hensynta eksisterende boligbebyggelse naer planomradet. Utnyttelsen innen

utbyggingsomradet er langt hgyere enn minimumskravet i kommuneplanens arealdel og kan

dermed reduseres for a bidra til bedre bokvalitet i utbyggingsomradet. Bygningsradet ber om at

fram til sluttbehandling skal fglgende innarbeides i planforslaget:

1. @ke stgrrelsen pa parkomradet i trad med Rddmannens vurdering for a sikre et godt
uteareal og etablere en “grgnn lunge” tilgjengelig for offentligheten.

2. Stgrre apenhet i utbyggingsomradet og bredere siktlinjer for & gi bedre uterom og gkt
bokvalitet.

3. @kt variasjon i byggehgyde for a sikre et mer variert uttrykk og bedre tilpasning til
naerliggende boligomrade.

4. Alle boenheter skal ha en stille side jamfgr kommuneplanens arealdel.

5. Sikre mer naeringsareal i fgrsteetasje mot Ladebekken/Strandveien for a bidra til et urbant
gateliv og en bedre fasade pa bakkeplan.

6. Lavere parkeringskrav enn det som ligger til grunn i kommuneplanens arealde

III

Planforslaget ble endret i trad med vedtaket i bygningsradet og sendt pa begrenset hgring til
bergrte parter i perioden 26.6.17 - 12.8.17.

Planen er i strid med vedtak PS 0160/17 i bystyret 16.11.2017 i saken Plan for areal til offentlige
tjenester der det star at:
"l nye utbyggingsomrader for boliger og i transformasjonsomrader skal det som hovedregel
settes av areal til offentlige tjenester og idrett tilsvarende minst det behovet omradet selv
skaper, og eventuelt ogsa behov som har oppstatt pa grunn av underdekning i naieromradene”.

Radmannens vurdering
Med endringene som er gjort etter offentlig ettersyn, mener radmannen na at forslaget er godt og
kan anbefales. Begrunnelsen er tematisk gijennomgatt under.

Byform

Planforslaget vil gi en bymessig bebyggelse i trad med sentrumsformalet i kommuneplanens
arealdel. Utnyttelsen er redusert fra 50 600 m? til 47 950 m® BRA som har gitt et bedre offentlig
friomrade og st@rre avstand til naboene. Planforslaget er ogsa endret slik at det tilfredsstiller
vedtak om “gkt variasjon i byggehgyde for a sikre et mer variert uttrykk og bedre tilpasning til
neerliggende boligomrdde. Stagrre dpenhet i utbyggingsomradet og bredere siktlinjer for G gi bedre
uterom og gkt bokvalitet”.

Ved fgrstegangsbehandling varierte hgydene fra fire til sju etasjer, og ved begrenset hgring fra tre
til ni etasjer. Maksimal byggehgyde er redusert med en etasje mot Ladebekken etter begrenset
hering og er gkt fra tre til fire etasjer pa enkelte bygg mot Lade allé, men ikke hgyere enn det var
til ferstegangsbehandling. Bebyggelsen er trukket lengre unna naboene i nord og @st.
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Rekkehusene i Sigmunds vei vil fa darligere solforhold deler av aret, men ikke ved sommersolverv.

Figur 36: Konsekvenser for solforhold for rekkehusene i Sigmunds vei; til venstre 21. mars kl. 12, i
midten 21. mars kl. 15 og til hgyre 22. april kl. 15.

Ny bebyggelse vil fa stgrst konsekvenser for solforhold pa uterommene til rekkehusene i Sigmunds
vei. Rekkehusene vil etter utbygging i planomradet fa skygge pa sine uteplasser ved varjevndggn
kl. 15. For rekkehusene vil det veere sol frem til ca. kl. 14 var- og hgstjevndggn. Mellom mars og
september vil solforholdene bli gradvis bedre og bedre jo nsermere sommersolverv man kommer.
22. april kl. 15 vil uterommet til rekkehusene vaere solrike.
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Figur 37: Til venstre snitt som viser hgydeforhold og plassering ift. rekkehusene. Til hgyre et
perspektiv som viser hgyde og avstander mellom ny bebyggelse og de eksisterende rekkehusene.

Virkningene for naboene er vurdert som akseptable. Byggehgyder og tetthet kan likevel vaere
grunnlag for diskusjon med tanke pa landskapshensyn og virkninger for eksisterende
nabobebyggelse. Det har vaert en vanskelig vurdering a se gnsket tetthet opp mot tap av
landskapsopplevelse, og bokvalitet internt i det nye boligfeltet opp mot konsekvensene for
naboene.

Planforslaget er i trad med kommunens hgyhusrapport som sier at det ikke skal veere hgyhus i
Midtbyens landskapsrom, og som definerer hgyhus som bygg som er mer enn tre etasjer hgyere
enn nabobebyggelsen - og maksimalt atte etasjer i Midtbyens landskapsrom, som omradet ligger i
utkanten av. Bebyggelsen i planforslaget har en akseptabel fjernvirkning.

Det er to verneverdige bygninger som rives innenfor planomradet; Strandveien 75 og Ladebekken
15. Begge bygningene er karakteristiske eksempler pa etterkrigstidens industri- og
naeringsbebyggelse. R&dmannen mener det er vanskelig a ta vare pa de verneverdige bygningene
innenfor planomradet dersom man skal oppna hgy utnyttelse av tomten og stabilisering av
grunnen. For Nyhavnaomradet vil det vaere desto mer ngdvendig a prioritere ngye hvilke militaer-
og industrihistoriske bygninger som skal tas vare pa.
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Figur 3: Den nye bebyggelsen sett fr Festningen.

Bokvalitet og stgy

Det offentlige friomradet i planforslaget er utvidet vesentlig, og er na 2166 m2. Tre gardsrom har
blitt omarbeidet til to stgrre gardsrom. Dette gir stgrre apenhet, bedre uterom og gkt bokvalitet.
Boligarealet er redusert med ca. 2000 m? etter fgrstegangsbehandling. Forslagstiller har fatt
utarbeidet en utredning som viser hvordan hgyder og antall boliger per dekar na er lavere enn
sammenliknbare felt i Lilleby- og Lade-omradet. Denne er vedlagt.

| planforslaget til offentlig ettersyn var det foreslatt at 25 boliger kunne avvike fra krav i
kommuneplanens arealdel om at alle boenheter skal ha en stille side. Bygningsradet vedtok
imidlertid at alle boenheter skal ha en stille side, og det er til sluttbehandling derfor tattinn i
bestemmelsene at alle boenheter skal ha stille side. Det medfgrer at en del boliger kan fa inngang i
sokkel mot Ladebekken og en andre etasje som er gjennomgaende med stille side mot gardsrom.

Uteromsregnskapet viser tilstrekkelig uterom, men det er et avvik fra retningslinjene i KPA § 30.2
om at avstand mellom boligblokker der det er felles uterom skal vaere minimum 1,5 ganger
hgyden. Det er generelt ikke lett a innfri pa en lang og smal tomt i tett by, men det sier noe om
hvor presset situasjonen er.

Offentlig friomrade

Det er foreslatt et offentlig friomrade innenfor planomradet for @ oppna gnsket tetthet av
offentlige parker i nye utbyggingsomrader og for a sikre en offentlig gangforbindelse mellom
Jarlheimbakken og Fridheimsveien. Vedtak ved 1. gangs behandling var: “@ke stgrrelsen pa
parkomradet i tréd med Rddmannens vurdering for a sikre et godt uteareal og etablere en “grgnn
lunge” tilgjengelig for offentligheten.” Bygningsradet fattet ogsa vedtak om a gke dpenheten i
utbyggingsomradet med bredere siktlinjer for a gi bedre uterom og gkt bokvalitet. Til
sluttbehandling av planen er stgrrelsen pa parkomradet gkt fra en gjennomsnittlig bredde pa 22
meter til ca. 40 meter, og dermed ivaretas siktlinjen giennom omradet ogsa pa en bedre mate.
Parken er utvidet til ca. 40x60 meter (gjennomsnittlig stgrrelse), og reguleres til offentlig formal.

Neeringsareal i fgrsteetasje

Krav til minimumsareal for naering er gkt fra minimum 500 m” til minimum 1500 m? til kontor,
forretning eller annen tjenesteytende virksomhet pa gateplan mot Ladebekken/Strandveien, i trad
med vedtak i bygningsradet om a sikre mer naeringsareal i fgrsteetasje mot
Ladebekken/Strandveien. Dette for 3 bidra til et urbant gateliv og en bedre fasade pa bakkeplan.
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Parkering

| kommuneplanens arealdel er det et minimumskrav om 0,5 parkeringsplass per boenhet, mens
det i planforslaget er krav om minimum 0,3 parkeringsplass per boenhet, i samsvar med
bygningsradets vedtak om at lavere parkeringskrav enn i kommuneplanens arealdel kan legges til
grunn i planforslaget. Forslagsstiller gnsker ogsa dette.

Gateutforming i Lade allé

Ved offentlig ettersyn ble det lagt ut to alternative planforslag der forskjellen var to ulike
gatetverrsnitt i Lade allé. | alternativ 1 var gatetverrsnittet 14 meter, og i alternativ 2 var
gatetverrsnittet 18 meter. Bakgrunnen for at det ble lagt frem to ulike gatetverrsnitt var at det er
usikkert hvor metrobusstrasé over Nyhavna skal ga, og at en eventuell metrobusstrasé medfgrer
behov for egen sykkelveg, og dermed behov for gkt vegbredde.

Ved offentlig ettersyn kom det ingen vilkar om egengodkjenning til planforslagene, men Statens
vegvesen fremmet fglgende faglige rad: «Statens vegvesen ser ingen grunn til G planlegge Lade
Allé med et gatetverrsnitt pd 18 meter, og anbefaler Trondheim kommune G ga videre med
planforslag alternativ 1». Sgr-Trgndelag fylkeskommune og Riksantikvaren anbefaler ogsa
alternativ 1 med et gatetverrsnitt pa 14 meter i Lade allé av hensyn til nabolag, den historiske
lindealleen i Lade allé og naerheten til Lade kirke. Nabogruppen viser bl.a. til Riksantikvarens
uttalelse om at det er uheldig dersom man gjgr endringer i alleens bredde. Nabogruppen mener
ogsa at det ma etableres fortau pa nordsiden av Lade allé.

Utredning av metrobusstrasé over Nyhavna er ikke ferdigstilt, men ingen av alternativene i den
forelgpige utredningen har med metrobusstrasé i Lade allé. Radmannen anbefaler til
sluttbehandling av planen likevel at det avsettes en gatebredde pa 18 meter i Lade allé slik at man
pa lang sikt har muligheten til & ha buss og sykkelvei med fortau ogsa her ved behov.

Radmannen anbefaler at det nd opparbeides en smal gate og kun en gang- og sykkelvei langs Lade
allé, men ikke egen sykkeltrasé. Radmannen anbefaler at det avsettes et bredt grgntareal med allé
slik at gaten far et grgnt preg. Alleen skal plantes slik at deler av rabatten kan gjgres om til bredere
gate ved en eventuell fremtidig busstrasé og sykkelveg med fortau, i stedet for gang- og sykkelveg,
dersom det blir aktuelt for framtiden. En slik I@sning innebzerer at gaten vil fa et szerlig gront preg,
og gjor at gaten er i trad med overordnede formal grgnnstruktur og hovedsykkeltrasé i
kommuneplanens arealdel. For naboer nord for Lade allé innebaerer det at de far en stgrre
avstand til den nye bebyggelsen. Bruddet mellom den tette nye bydelen og det etablerte
smahusomradet blir da mykere.

For planomradet innebaerer Igsningen at den nye bebyggelsen ma plasseres fire meter lengre fra
Lade allé, noe som medfgrer at gadrdsrommene i kvartalsbebyggelsen blir mindre enn med et
vegtverrsnitt pa 14 meter.

Naboenes gnske om eget fortau pa nordsiden av Lade allé er ikke imgtekommet. Radmannen
vurderer at det ikke er behov for ganglgsninger pa begge sider av Lade allé. De er heller ikke en
trafikksikker lgsning, ettersom mange boliger da ville fatt biladkomst over fortauet. Det er
beregnet at Lade allé vil fa sveert lav biltrafikk (50-70 kjgretgy per dggn). Statens vegvesens
vegnormal sier at i «boliggater med lav trafikk og fartsgrense 30 km/t, kan gdende benytte
kigrebanen eller fortau kan veere ensidige». Trafikksikkerhetsmessig er forslaget akseptabelt.

Turveg

Det er til sluttbehandling lagt inn en offentlig turveg/trapp fra Ladebekken og opp til
metrobussholdeplass i Jarleveien.
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Offentlig tjenesteyting
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Illustrasjonen over viser en grovmasket framstilling av bygningsstrukturen i naboplanene slik de er
foreslatt til oppstartsmgtene. Til sammen viser skissene i naboplanene omkring 3000 boliger, en
del forretning og kontor og én barnehage. Behovet for offentlig tjenesteyting er betydelig st@rre
enn den ene barnehagen, og ma dekkes enten i de to planene som na har oppstart, eller innenfor
kommunedelplanen for Nyhavna.

Plan for areal til offentlige tjenester vedtatt november 2017 tilsa at behovet for offentlige tomter i
omradet Lade-Strindheim allerede vil bli svaert stort. | vedlegget til saken "bydelsvis
handlingsplan” sto det at omradet vil ha behov for fglgende (tall i parentes er gkning som fglge av
nye store planer og gkt antall boliger pa Nyhavna):

- 10 barnehager (+2,5)

- 1,9 barneskoler (+0,5)

0,9 ungdomsskoler (+0,2)
- 4 helse- og velferdssenter (+?) ved hgy prognose fram mot 2050.

Den samme prognosen viser behov for 4 idrettshallflater og 7 utendgrs idrettsflater (+ 2,6 flater).
Justert for under- og overdekning, sett opp mot bygjennomsnittet, ved tidspunktet for
utarbeidelsen av prognosen er behovet begrenset til 3 idrettshallflater.

Radmannen har ikke foreslatt at det skal legges inn noe offentlig tjenesteyting i denne planen
ettersom planomradet er sveert geoteknisk komplisert, stgyutsatt og dels smalt og bratt. Det at
planen ikke har med noe areal til offentlig tjenesteyting vil medfgre at planene i sgr og pa Nyhavna
vil matte dekke behovet.

Avveiing av konsekvenser

Utbygging i planomradet vil gi et viktig bidrag til boligbyggingen i Trondheim. Forslaget bygger opp
under kommunens fortettingsstrategi og er i trad med statlige retningslinjer. Geotekniske

Saksfremlegg - arkivsak 15/18315-104 (236044/17)



Trondheim kommune

vurderinger av de vanskelige grunnforholdene i planomradet har vaert premissgivende for planlagt
utbygging.

Reguleringsplanen avviker fra kommuneplanens arealdel for parkeringskravet. R&dmannen mener
avviket kan tilrades blant annet fordi det bygger opp under bymiljgavtalen som sier at
trafikkgkningen skal skje ved gange, sykkel eller kollektivtransport. Retningslinjene i
kommuneplanens arealdel om at avstanden mellom boligblokker skal vaere minimum 1,5 ganger
hgyden der det er felles uterom tilfredsstilles ikke i planforslaget. Dette er sentrumsformal og
tomten er lang og smal, og kvartalene blir dermed smalere. Dette kunne vaert unngatt ved a gjgre
grennstrukturen i Lade allé smalere, men radmannen har vurdert det som viktig a sette av en
bredde som gir kommunen tilstrekkelig fleksibilitet til en annen gateutforming pa sikt. Den gkte
bredden vil komme byen til gode ved at gaten blir en grgnn forbindelse til Ladestien for svaert
mange av byens innbyggere. Den nye bebyggelsen vil gi ulemper i form av tap av utsikt fra
boligene i nedre del av Ladehammeren og forringet solforhold for noen boligeiendommer pa
enkelte tidspunkter i Igpet av aret. Radmannen mener at ulempene er akseptable.

@konomiske konsekvenser for kommunen

Opparbeiding av offentlig infrastruktur (vei, gang- og sykkelvei, snarvei, parkeringsplasser og
friomrade) er rekkefglgekrav i planen. Kommunen ma paregne kostnader til drift av offentlige
anlegg. Utbyggingen vil ha konsekvenser for kapasiteten ved Lade skole, der det i dag er ledig
kapasitet.

Medvirkningsprosess

Planarbeidet ble varslet igangsatt ved annonse i Adressa 6.6.2015. Et dpent informasjonsmgte ble
avholdt 19.6.2015. Det har veert flere mgter og befaring med representanter for naboer i Lade
allé. Det kom inn 10 merknader ved oppstart og samradsfasen.

Planforslaget ble lagt ut pa offentlig ettersyn i perioden 4.2.17 — 18.3.17. Ved offentlig ettersyn
kom det inn 12 merknader. Vedtak ved 1.gangsbehandling og hgringsinnspill medfgrte at det var
behov for vesentlige endringer av planforslaget, og et revidert planforslag ble sendt pa begrenset
hgring i perioden 26.6.17 —12.8.17. Ved begrenset hgring kom det inn 13 merknader.
Merknadene er oppsummert og kommentert i egne vedlegg til saken. Det er ikke fremmet
innsigelser fra regionale myndigheter.

Mange naboer i omradet har samordnet seg i en nabogruppe, og de har i Igpet av prosessen gitt
flere innspill til planen. Kort oppsummert mener naboer at planen bgr avvises pa grunn av for hgy
utnyttelse og at det er stor risiko a grave i/belaste grunnen. Naboer har i prosessen ogsa veert
sterkt imot en kollektivtrasé i Lade allé, ny utforming av krysset Lade allé — Jarlheimbakken, som
de mener ikke er gjennomfgrbar, og at byggehgyder og utnyttelse er for hgy. De gnsker maksimalt
to-tre etasjer mot Lade allé. Ra&dmannen viser til at omradet er sentrumsformal som skal ha hgy
utnyttelse, geotekniske utredninger er tredjepartskontrollert, Lade allé blir ikke metrobusstrasé og
krysset ved Jarlheimbakken er endret til dagens veitrasé. Utfyllende oppsummering av merknader
og kommentarer kan ses i vedlegg til saken.

Endringer i planforslaget etter fgrste gangs behandling
— 18 meters bredde og endret gatetverrsnitt med mindre asfalt foreslas i Lade allé.
— Turvei o_TV fra Ladebekken og til superbussholdeplass i Jarleveien (rekkefglgekrav).
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— @kt variasjon i byggehgyde. Mot Lade allé foreslas det bebyggelse i fire etasjer. Unntaket er
bygget mot Strandveien som foreslas i seks og sju etasjer. Mot gata Ladebekken foreslas en
bebyggelse i fire og atte etasjer (inkludert sokkel).

— Bebyggelsen i felt E er trukket lengre fra eksisterende rekkehusbebyggelse i Sigmunds vei.

— Bestemmelse om at alle boenheter skal ha stille side.

— @kt areal til offentlig friomrade.

— Krav til minimumsareal for naering er i planforslaget gkt fra minimum 500 m?*til minimum
1500 m? med neeringsareal pa gateplan mot Ladebekken/Strandveien.

— Lavere parkeringsdekning enn kravet i kommuneplanens arealdel.

— Sykkelvei i Strandveien, i tillegg til fortau.

— Krysset Lade allé - Jarlheimbakken er endret til dagens Igsning.

Konklusjon

Radmannen viser til at planforslaget er i trad med kommuneplanens arealdel, men unntak av
parkeringskravet som bade raddmannen og bygningsradet mener kan avvikes. Radmannen
konkluderer med at det reviderte planforslaget oppfyller vedtaket i bygningsradet.
Radmannen anbefaler at planforslaget vedtas.

Radmannen i Trondheim, 18.2.2018

Einar Aassved Hansen Gunn Helen Lundgreen
kommunaldirektgr byplansjef

Ragna Fagerli
saksbehandler

Vedlegg
Vedlegg 1: Planbeskrivelse, sist datert 11.2.2018
Vedlegg 2: Reguleringskart, malestokk 1: 1000 (A1), sist datert 19.1.2018, pa grunnen
Vedlegg 3: Reguleringskart, sist datert 19.1.2018 under grunnen
Vedlegg 4: Reguleringsplanbestemmelser, sist datert 12.1.2018
Vedlegg 5: lllustrasjonsplan
Vedlegg 6: Perspektiver
Vedlegg 7: Oppriss og snitt
Vedlegg 8: Sol- og skyggediagram
Vedlegg 9: Merknader ved offentlig ettersyn og begrenset hgring
Vedlegg 10: Sammenlikning av tetthet i boligomrader pa Lilleby og Lade
Vedlegg 11: Geoteknisk rapport, Ladebekken 11 og 15, utredning av faresoner ved Ladebekken
Vedlegg 12: Geoteknisk rapport, Ladebekken 11 og 15 m.fl. Miljggeologisk grunnundersgkelse
Vedlegg 13: Geoteknisk rapport, 3. partskontroll
Vedlegg 14: Trafikkrapport
Vedlegg 15: Stgyrapport
Vedlegg 16: Luftkvalitet
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