Trondheim kommune

Saksframlegg

Detaljregulering av Ivar Lykkes veg 1, detaljregulering, r20170031,

sluttbehandling
Arkivsaksnr.: 16/13100

Forslag til innstilling:

Bystyret vedtar forslag til detaljregulering av Ivar Lykkes veg 1 som vist pa kart i malestokk 1:1000,
merket Pir Il datert 13.10.2017, sist endret 3.9.2018, bestemmelser sist endret 11.10.2018 og
beskrevet i planbeskrivelsen, sist endret 11.10.2018.

Vedtaket fattes i henhold til plan- og bygningsloven § 12-11.

SAKSFRAMSTILLING

Reguleringsplanforslaget er utfyllende beskrevet i den vedlagte planbeskrivelsen.

= | O . [ 54 T N :
Flyfoto der planomradet med Quality Hotel Panorama er vist med svart stiplet linje

Innledning

Reguleringsplanforslaget er utarbeidet av Pir Il som plankonsulent, pa vegne av forslagstiller
Heimdal Hotell AS, representert ved AF Consult. Arkitekt er LINK arkitektur.

Hensikten med planen
Hensikten med planen er a legge til rette for at hotellet kan utvides med et nytt tarnhus med
hotellrom, og for utvidelse av konferansedelen. Den nye bebyggelsen planlegges vest for dagens
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hotell. Siden planen omfatter et nytt hgyhus, er det lagt spesiell vekt pa & illustrere fjern- og
naervirkning, virkninger pa lokalklima og skyggevirkning.

Tidligere vedtak og planpremisser

Tidligere vedtak i saken

Bygningsradet vedtok i sak 93/18 i mgte 8.5.2018 3 legge planforslaget ut til offentlig ettersyn.

| vedtaket ble det sagt at fgr sluttbehandlingen skal byggehgyde pa nytt tarnhus vurderes. Krav om
gatebruksplan i KDP Tiller ble vurdert som ikke ngdvendig, da tiltakene som planforslaget legger til
rette for ikke bergrer trafikksystemet direkte.

Planstatus

Kommuneplanens arealdel (KPA)

| KPA er Ivar Lykkes veg 1 vist som nytt byggeomrade. Arealet mellom Ivar Lykkes veg 1 og
Sentervegen i nord er vist som framtidig grennstruktur. Nord og vest forbi planomradet er det vist
hovednett for sykkel, og @#st og nord er det vist gangveg.

Kommunedelplan (KDP) for Tiller

| KDP for Tiller fra 2013 er omradet avsatt til sentrumsformal og grennstruktur. Omradet inngar i
et stgrre regionalt handelsomrade. | arbeidet med det nye planforslaget, ble de relevante
bestemmelsene i kommunedeplanen vurdert:

§ 5.5 Krav om utforming langs Ivar Lykkes veg og inn mot torg/park og Tillerterminalen, sier bl.a.
at bebyggelsen i det regionale handelsomradet skal utformes slik at gater og uterom blir
understreket og forsterket. Ivar Lykkes veg skal veere ei attraktiv bygate for gaende. Bygningene
skal vaere henvendt mot Ivar Lykkes veg, med utadvendte funksjoner i farste og andre etasje.

$ 5.8 Krav om gatebruksplan, sier at det skal foreligge en gatebruksplan ved fa@rste reguleringsplan
innenfor det regionale handelsomrddet (sentrumsformadl). Planen skal vise et samla grep for
gatetverrsnitt, kollektivfelt, gang- og sykkelforbindelser, utforming og design, herunder hgyder,
vegetasjonsbruk, materialbruk, belysning og overvannshdndtering. Planen skal vise plassering og
utforming av sykkeltrase.

$ 5.9 Parkering sier at all bilparkering skal etableres under bakken, eller i anlegg som ikke ligger
mot Ivar Lykkes veg eller inntil uteoppholdsareal, gang- og sykkeltrafikk eller offentlige rom.

Rekkefalgekrav

§ 13.2 Infrastruktur: Utbygging for alle tiltak som omfatter bolig eller nybygg, tilbygg eller
bruksendringer pG@ mer enn 300 m2 skal ikke skje far ngdvendig infrastruktur og samfunnsservice
er etablert. Kollektivterminalen kan ikke tas i bruk, f@r kollektivfelt er opparbeidet i Sentervegen.

§ 13.4 Uteomrddet og etablering av bydelspark/torg ved City syd, sier at ny bebyggelse innenfor
det regionale handelsomrddet ikke kan tas i bruk fg@r grannstrukturen ved City syd er opparbeidet
som bydelspark/torg i henholdt til godkjent utomhusplan.

Mulighetsstudie Tiller sentrum

| samarbeid med flere parter/interessenter gjennomfgrte Trondheim kommune hgsten 2015 en
mulighetsstudie, «Tiller sentrum: Fra asfaltjungel til attraktiv mgteplass». Idéprosjektene legger
vekt pa a styrke lokalsenterfunksjonen, gjennom a gke tettheten i omradet og a etablere flere
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formal i tillegg til handel, som kultur - og fritidsformal, kontorarbeidsplasser og andre
serviccomrader. Mulighetsstudien ble behandlet i formannskapet 30.8.2016.

Plan for Tiller sentrum

19.12.2017 var sak om ”Plan for Tiller sentrum” oppe i formannskapet. Det ble ikke vedtatt 3 ga i
gang med en stgrre, overordnet plan. Isteden ble det vedtatt a avgrense arbeidet til en
gatebruksplan. Arbeidet skal samordnes med "Kommunedelplan for lokale sentra og
knutepunkter”. Bestemmelsene til kommunedelplanen og anbefalingene fra mulighetsstudiet skal
legges til grunn for videre arbeid. Punkt 4 i vedtaket sier at ”"gatebruksplanen ma foreligge f@r
ferste detaljregulering kan sluttbehandles”.

Reguleringsplan

| gjeldende reguleringsplan fra 2005 er omradet avsatt til kombinert formal forretning og hotell.
Tillatt utnyttelse er maks 45 % - BYA. Maks gesimshgyde er angitt pa plankartet med c+198,5 for
hgyeste bebyggelse. Denne byggehgyden er tillatt bare innenfor fotavtrykket til dagens hgyhus.

Kommunens planstrategi

Formannskapet behandla statusrapport for planstrategien 6.3.2018. Pa side 11 i rapporten star
det: Ndr det gjelder plan for Tiller sentrum (jfr. pkt 16 i tabellen over), er behovet i fgrste omgang
knyttet til en gatebruksplan. Rddmannen vurderer det imidlertid slik at andre planoppgaver i
planstrategien bgr prioriteres foran en slik gatebruksplan i 2018. Dermed er fremdrift i arbeidet
med gatebruksplanen uviss i gyeblikket.

Awvik fra tidligere vedtak

Planforslaget er i all hovedsak i trad med tidligere vedtak. Et ekstra hgyhus og gkt tillat
byggehgyde gjor det ngdvendig med ny reguleringsplan. Vedtaket i bygningsradet ved
1.gangsbehandling innebaerer at planforslaget kan sluttbehandles, uten at gatebruksplanen for
Tiller sentrum foreligger (krav i kommunedelplanen og plan for Tiller sentrum). Overnevnte
bestemmelser i KDP Tiller, angaende krav til utforming langs Ivar Lykkes veg, parkering og
bydelspark ble vurdert fgr fgrste gangs behandling at ikke skulle viderefgres i denne
reguleringsplanen. Disse er vurdert som tilstrekklig oppfylt, eller ikke relevante.

Planomradet
Planomradet pa ca. 13 daa ligger pa Tiller, rett gst for E6 og ca. 8 km s@r for Trondheim sentrum.
Eksisterende bygg, bl.a. kjent som ”“Melkekartongen”, er et landemerke med sine 14 etasjer.

Handelsomradet er bilbasert, med ”big-box” forretningsbygg i 2-3 etasjer og trafikkareal og
overflateparkering rundt alle bygg. Hotellet har hovedatkomst via Ivar Lykkes veg. Samla trafikk
til/fra hotellet er ca. 300 biler per dggn. | lvar Lykkes veg @st-vest forbi hotellet gar det ca. 1700
biler per dggn. Her er vegen envegsregulert mot avkjgringsrampa fra E6 sgr. Kollektivtilbudet er
godt. Dagens parkering rommer ca. 80 plasser for bil og 6 for sykkel, som benyttes av hotell- og
konferansegjester samt ansatte. Grunnforholdene er gode, og det er ikke kjente kritiske forhold,
som vanskeliggjor videre utbygging.

Stgv, stay og klima

Luftkvaliteten holder grenseverdiene i Forurensningsforskriften og retningslinjen T-1520.
Planomradet ligger i gul og rgd stgysone. Det ma gjgres tiltak i fasader, for a oppna
tilfredsstillende stgysituasjon i alle rom i det nye hotell- og konferansesenteret.
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Beskrivelse av planen

Kapasiteten ved hotellet vil gke med 200 rom, til
320. Det nye tarnhuset blir ca. 75 meter hgyt, 25
meter hgyere enn det eksisterende. Antall ansatte
gker til ca. 35, fra ca. 20. Den nye konferansedelen
mot E6 bli ca. 10 meter hgyt. Eksisterende
bebyggelse har ca. 6 600 m? BRA. Ny bygg far BRA
pa ca 11 300 m?. Regulerte volumer vises som bl3
transparente bokser i figur til hgyre.

Eksisterende og forelgpig prosjektert bebyggelse er
vist i svart/gratt i illustrasjonen. Det lyse bla er
maks hgyde regulert i bestemmelsene. Det er lagt inn en fleksibilitet i reguleringsplanen for a
kunne gjgre enkelte justeringer i videre prosjektering. | illustrasjonene og i sol- og skyggestudiene
er det de maksimale volumene som er brukt for a vise virkninger.

Sett mot nord. Planlagte byggehoyder

Antall parkeringsplasser opprettholdes med ca. 80, inkl. HC-parkering og 20 plasser i ny p-kjeller
under konferansedelen av nytt hotell. | parkerings- veilederen spenner normkravet fra 32 til 169
bilparkeringsplasser for denne planen.

Trafikklgsningene i planomradet beholdes som i dag, med noen forbedringer. Atkomsten til
vareleveringa flyttes vestover og det bygges en ny atkomstveg fra Ivar Lykkes veg @gst-vest og inn til
varemottaket. Renovasjon skal Igses innomhus. Det planlegges et nytt, bilfritt uterom pa sgrsida
av hotellet. Det vil vaere skjermet for stgy fra EG6.

Virkninger
Planen vil ha konsekvenser for landskap og sol/skygge pa tilgrensende omrader. Planomradet
liggerigul/rgd stgysone.

Planen innebzerer gkt hotellkapasitet. Flere hotellgjester gir flere potensielle kunder til
forretningene i sentrumsomradet. Det bygger oppunder omradet som lokal- og regionsenter.
Utvidelse av konferansefasilitetene med en stor sal som kan romme inntil 1400 mennesker, vil
vaere et nytt tilbud til bydelen, med muligheter for ulike kulturbegivenheter.

Eksisterende hotell er synlig pa langt hold fra mange steder, for eksempel fra Tiller kirke. Til
sammen vil eksisterende og ny bebyggelse vaere markante i landskapet, pa naert og langt hold.

Det nye tarnhuset vil pa visse tidspunkter kaste mer skygge pa omradene i gst og nord enn
eksisterende hotell. Friomradet langs Sentervegen, nord for planomradet, vil bli mer skyggelagt
enn i dag. Det samme gjelder dagens parkering ved City Syd og parkeringsplassen til lvar Lykkes
veg 2. Pa ettermiddager i deler av aret vil skyggen strekke seg til Tiller VG skole.

Lokalklimaet pa bakken blir lite pavirket av ny bebyggelse. Det offentlige friomradet langs
Sentervegen og andre gang- og oppholdsarealer i naerheten vil ikke fa merkbare endringer i
vindforholdene.

Hotell- og konferansedelen vil ligge i gul og r@d st@ysone. Det er ikke krav til lydniva utenfor vindu
pa hoteller, men det er krav til innendgrs stgyniva i hotellrom og oppholdsrom pa hotellet. For a
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oppna gode nok forhold, trengs det lyddemping i fasader.

| anleggsperioden kan det bli behov for stgyreduserende tiltak, ved arbeid som evt. skal forega pa
kveld og natt.

ROS-analysen avdekker ikke forhold som er til hinder for utvikling av planomradet med nye bygg
for hotell og konferanser.

Konsekvenser for klima og det ytre miljg
Dette planomradet er ikke bergrt av naturfarer.

Tiltaket fglger opp overordnede intensjoner om fortetting i eksisterende byggeomrader. Hotellet
ligger naert hovedveger inn/ut av Trondheim, og naert godt kollektivtilbud. Det planlegges en
metrobussholdeplass ca. 200 meter fra hotellets hovedinngang, med hyppige avganger til
Trondheim sentrum. Utvidelsen vil ikke medfgre vesentlig trafikkgkning, og vil ikke utfordre 0-
vekstmalet i nevneverdig grad.

Vurdering

Uenighet om rekkefglgekrav

Forslagstiller er uenig i rekkefglgebestemmelse § 8.1 Infrastruktur: Kollektivterminalen pa Tiller
skal veere etablert, f@r brukstillatelse kan gis. Forslagsstiller ber om at denne tas ut, i og med at det
allerede i dag er et godt busstilbud med flere holdeplasser innenfor 400 meter fra hotellets
inngang. De spgr om «kollektivterminal» er definert/ konkretisert. De mener det ikke er rimelig at
planforslaget skal bli palagt a gjennomfgre tiltak knytta til kollektivterminalen. Radmannen mener
denne bestemmelsen fglger av KDP Tiller. Bestemmelsen kan sies a vaere “ufarlig” og for sa vidt
ungdvendig, all den tid at kollektivterminalen uansett planlegges, finansieres og bygges av

miljgpakken. Sirgaamlyl - ;¢ " " o B
Byggehgyder f W :

Ved 1.gangsbehandling ble det
vedtatt at bygghgyden skulle
vurderes fgr sluttbehandling.

Sol- og skyggediagramet viser at det
ved midtsommer, 21.juni, kommer
slagskyggen fra nytt tarnhus inn pa
eiendommer i ¢st og nord.

Ved var- og hgstjevndggn er
slagskyggene lengre. Det er spesielt
friomradet langs Sentervegen nord
for planomradet, deler av dagens
parkering ved City Syd og
parkeringsplassen til lvar Lykkes veg
2, pa nordsiden av dagen bebyggelse
som far skygge. Fra 3-4-tida pa ettermiddagen sammenfaller skyggene fra de to tarnhusene. Se
flere illustrasjoner i vedlegg.

21. mars kl. 1200. 21. mars kl. 1500.
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Kommunen mottok ingen merknader pa
bygghgyden i hgringsrunden. Det er
tidligere vurdert at Tiller omradet skal
utvikles i en mer urban retning, og det er
lagt opp til en sentrumsutvikling som skal
bidra til gkt tetthet og brukspotensial.
Tiller er utpekt som et omrade hvor det
kan bygges hgyhus Det er gnskelig at
eksisterende og nytt skiller seg fra
hverandre i uttrykk med ulik hgyde og
volum, samtidig som de relateres gjennom
gjenkjennbare trekk i formsprak og
materialitet. Det vurderes at bygghgyden
pa det nye tarnhuset ikke vil fa vesentlige negative virkninger og er akseptabelt.

Parkeringsdekning
Radmannen mener foreslatt parkeringsdekning er akseptabel. Normtallene fra
parkeringsveilederen er lite presise, sa konklusjonen ma basere seg pa et skjgnn.

Form, estetikk, fasadematerialer

Radmannen er forngyd med at bygningsmassen er skilt i to separate volumer, som pa en god mate
skiller seg fra hverandre i hgyde og uttrykk. R&dmannen stgtter tanken om a legge opp til
tilsvarende fasadematerialer pa den nye, som pa dagens "Melkekartong”. Det er sikret i
bestemmelsene at ny bebyggelse skal utformes som en helhet, og i godt samspill med
eksisterende bebyggelse, bade nar det gjelder fargebruk, materialbruk og funksjon. Det nye
tarnhuset ser ut til 8 bygge opp under den eksisterende bygningens funksjon som landemerke.

Planforslagets utforming og kvalitet
Planforslaget har en god utforming og kvalitet, som bygger opp under tidligere vedtak om
utviklingen i Tiller sentrum.

Avveiing av konsekvenser
Planforslaget har overveiende positive konsekvenser for Tiller sentrum og byen.
Folkehelseperspektivet godt ivaretatt i planen.

@konomiske konsekvenser for kommunen
Planforslaget vil ikke ha gkonomiske konsekvenser for kommunen.

Endringer etter offentlig ettersyn
Reguleringsbestemmelsene er endret ved at krav om gatebruksplan er tatt ut.

Medvirkningsprosess

Det ble varslet oppstart av planarbeidet den 30.6.2017. Planforslaget ble lagt ut pa hgring og
offentlig ettersyn 8.5.2018, med frist for innspill 23.6.2018. Det foreligger ingen vilkar til
egengodkjenning pa planforslaget som sendes til sluttbehandling.
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Fglgende parter har svart: Fylkesmannen i Trgndelag, Trgndelag fylkeskommune, Statens
vegvesen, NVE og Trgndelag brann- og redningstjeneste. Kun sistnevnte hadde merknader.

Alle merknadene anses godt nok vurdert og fulgt opp til at planforslaget kan sluttbehandles. Det
vises til innspill til planforslaget i planbeskrivelsen.

Konklusjon

Radmannen anbefaler at planforslaget vedtas. Planforslaget har overveiende positive
konsekvenser for Tiller sentrum og byen.

Radmannen i Trondheim, 19.10.18

Siri A. Rasmussen Ragna Fagerli
konst. kommunaldirektgr byplansjef

Camilla Charlotte Stenstad/Ase Bollingmo
saksbehandler

Elektronisk dokumentert godkjenning uten underskrift

Vedlegg

Vedlegg 1: Planbeskrivelse

Vedlegg 2: Reguleringskart

Vedlegg 3: Reguleringsbestemmelser
Vedlegg 4: ROS- analyse

Vedlegg 5: Geoteknisk vurdering
Vedlegg 6: Stgyutredning

Vedlegg 7: Vurdering av luftkvalitet
Vedlegg 8: Illustrasjoner

Vedlegg 9: Neer- og fjernvirkninger
Vedlegg 10:  Trafikkanalyse

Vedlegg 11:  Vurdering av lokal vindkomfort
Vedlegg 12:  VA- plan
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