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Planområdet
• 3600 dekar
• 800 bosatte
• 5600 ansatte 

i 270 virksomheter
• Utvikling fra industri og lager til 

detaljhandel
• Økt trafikk

Haakon VII’s
gate

Rotvoll

Lade/Leangen

Tempe

Tiller

Lade allé
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Byutviklingsstrategi
Vedtatt i Bystyret 

19.2.2004

Utsnitt kommuneplanens arealdel

Lade

Leangen

å fortette byen med betydelig vekt på byomforming

Lade/Leangen Rotv
oll
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Målsettinger

• få på plass fleksible og varige strukturer som gir mulighet for 
høy arealutnyttelse

• ivareta de ulike utbyggingsinteressenes ønske om 
utviklingstakt og fleksibilitet 

• sikre gjennomføringsmuligheter og forutsigbarhet for 
utbyggere og næringsliv

• sikre høyere kvalitet på de fysiske omgivelsene
• legge til rette for utvikling av næringsvirksomhet uten at det går 

på bekostning av handel og næringsliv i Midtbyen
• styre lokalisering av boliger og forretningsvirksomhet
• sikre nok grønne areal samtidig som utnyttingsgraden øker
• sikre bevaring av kulturlandskapet på Rotvoll
• redusere jernbanens barrierevirkning
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Historikk
• Reguleringsplanarbeid for senterområdet på Lade
• Oppstart av arbeid med kommunedelplan oktober 1999

• Avlastingssenter, godsterminal
• Forslag til offentlig ettersyn og høring mai 2001

• Skisse lagt ut sammen med godsterminalplanen
• Nye forutsetninger og nye prinsipper 2003

• Ikke lenger aktuelt å lokalisere godsterminal på Leangen
• Retningslinjer for lokalisering av handel og tjenester
• Ny kommuneplanens arealdel

• Nytt forslag til offentlig ettersyn og høring januar 2004
• Et modifisert forslag til offentlig ettersyn okt 2004 og begrenset 

høring jan 2005
• Vedtatt i Bystyret 28. april 2005
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Høringsforslag nr. to
tok opp i seg føringene om 
fremtidig bybebyggelse fra 
kommuneplanens arealdel
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Ulike omformingsønsker
• Positivt at det nå kommer på plass en kommunedelplan som 

gir større forutsigbarhet - ev. ro i leiren
• Rekkefølgesbestemmelsene gir store belastninger i form av 

forhandlinger, planlegging og felleskostnader, og det kan være 
fare for at bedrifter selger seg vekk

• Omfattende grad av byomforming fører til at eksisterende 
virksomheter føler seg utrygge og uønsket 

• Planforslaget påvirker tomteverdi og dermed flyttediskusjoner
• En grunneier er ofte et aksjeselskap skilt fra bedriften -

motstridene interesser på samme eiendom
• Eksisterende bedrifter ønsker trygge vilkår for videre 

drift/utvikling - men de ønsker også å vite hvor de ev. kan flytte 
- og kommune mangler alternative arealer
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Hovedproblemstillinger i høringen
• Ivareta hensynet til eksisterende bedrifter på en bedre måte

• Begrense omfanget av detaljhandel av hensyn til konkurransen 
med Midtbyen og andre bydelssentra

• Tidsperspektivet

Viktige prinsipper en holdt fast ved
• Hovedgrepet med to senterområder 

• Forbedring/sikring av infrastruktur 

• Kommuneplanens føringer om bymessig utvikling med blandet 
arealbruk (inkl. en vesentlig andel boliger) ble fastholdt som 
langsiktig strategi
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Byomforming på kort og lang sikt

• Planen sikrer en bystruktur som gir fleksible 
utviklingspotensialer i et langsiktig perspektiv. Samtidig sikres 
eksisterende næringsvirksomhet gode rammebetingelser på
kortere sikt.

• På kort sikt (10-12 år) skal byomforming konsentreres til 
senterområdene. 

• Dersom tilgangen på nye næringsarealer endres, eller 
eksisterende areal- og transportkrevende virksomheter av 
andre årsaker flytter ut på lengre sikt (10-30 år), vil deler av 
områdene avsatt til ”næring” kunne være aktuelt for endret 
bruk og bymessig omforming.
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PLANKART – hovedgrep

Kommunedelplanen er først og fremst et 
styringsverktøy for håndtering av de 
mange plan- og byggesakene i området:
1. slik at utviklingen samsvarer med 

kommunens byutviklingsstrategi
2. samt at den store aktiviteten i 

området ikke fortsetter å øke uten at 
det samtidig sikres gjennomføring av 
nødvendig infrastruktur

Vedtatt plan 28. april 2005
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Analyser og delprosjekter

• Areal- og transportanalyser
• Utbyggingspotensial og transportøkning
• Trafikkregistreringer og kapasitetsberegninger
• Handel og parkering

• Risiko og sårbarhets-analyse (ROS-analyse)
• Uønskede hendelser og hvilken risiko de innebærer

• Kostnadsanslag
• Kostnader knyttet til nødvendig infrastruktur 

• Idéprosjekt – Fremtidsbilder Leangen
• Grunneiersamarbeid Lade
• Landskapsanalyse for Rotvollområdet

• Grunnlag for plangrepet for bevaring av Rotvoll
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Begrensing av handel

• Kommuneplanens arealdel 
la til rette for avlastingssenter

• Handelsanalysen viste at en burde 
redusere andelen handel

• Næringsområder m/handel (max 50 
%) bør primært gi plass til 
arealkrevende varer som hvitevarer 
og møbler

• Kjøpesenter bare i senterområdene
• Allikevel rom for fleksibilitet da det 

ikke skal etableres kjøpesenter i 
andre deler av byen enn Midtbyen 
og avlastingssentrene
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Boliger

• Minimum 30/60 % boliger i 
senterområdene

• Det tillates ikke boliger i 
næringsområdene

• Langsiktig retningslinje: 
Omforming av næringsareal til 
boligformål kan vurderes på lengre 
sikt, under forutsetning av:

• større sammenhengende område (flere 
felt/kvartaler)

• naturlig tilknytning til eksisterende 
boligområder 

• god tilgjengelighet til offentlige 
friområder/friluftsområder og skole

Boligprosjektet ”Ladeporten” er under oppføring i Håkon Magnussons gate

Senterområdet på Lade
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Byformingsprinsipper
• Tiltak skal bidra til visuelt tydelige uterom
• Bebyggelsen i senterområdene skal gis en 

bymessig form og høy arkitektonisk kvalitet -
minimum to etasjer

• Fasadelinje skal som hovedregel følge 
formålsgrense mellom byggeområde og 
trafikkareal, slik at gater og uterom blir 
understreket og forsterket. 

• Uterom og parkering bør utformes som 
fellesanlegg og klart avgrensede plasser

• Også i områder uten boliger anbefales 
minimum 10 % av kvartalet avsatt til uterom

• Ubebygd areal skal opparbeides 
parkmessig.

• Planer skal vise en trinnvis utbygging til 
framtidig full utnyttelse av feltet/kvartalet. 
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Rekkefølgekrav
• Vil slå inn for tiltak over 300 m2

• Veger og gater
• Gang-, sykkel og turveger
• Bydelsparker
• Barnehage
• Virkemiddel for å sikre at nødvendig 

infrastruktur og samfunnstjenester 
blir etablert i takt med ny utbygging

• Utgangspunkt for utbyggingsavtale
• Utbyggingsavtaler vil ta 

utgangspunkt i en rimelig fordeling av 
infrastrukturkostnader ut fra tiltakets 
størrelse (og type arealbruk?)
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Infrastrukturkostnader

• Et krav og en utfordring å være 
forutsigbar

• Samlede infrastrukturkostnader 
ble anslått, og en sannsynlig 
fordeling og belastning ble 
antydet 

• En rimelig fordeling av 
infrastrukturkostnader sett i 
forhold til utbyggingspotensial 
vil være kommunens grunnlag 
for forhandlinger om 
utbyggingsavtaler inntil videre

• Metodikken er brukt i en 
utbyggingsavtale
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Eiertype
Privat
Kommunalt
Fylkeskommunalt
Statlig

Eiendomsforhold

Nylig overtatt av kommunenNøkkeltomter 
for ev. 
kommunalt 
engasjement i 
byomformings-
områdene
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Spesielle utfordringer krever gjennomføringsstrategi
• Behov for betydelige investeringer til 

infrastruktur 
• Komplekse eiendomsforhold, 

interessekonflikter, høy arealverdi
• Gode gjennomførbare løsninger 

krever ofte at områder sees i 
sammenheng med hensyn til samlet 
utbyggingsløsning, verdsetting og 
fordeling av fellesinvesteringer

• Behov for nye samarbeidsformer, 
bedre integrering mellom 
planlegging og gjennomføring

• Det er sammenheng mellom 
kommunens tilrettelegging og 
resultat i fortetting
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Illustrasjoner ved Per Knudsen arkitektkontor AS

KBS-senteret

Bromstaveiens forlengelse

Ny stasjon
Haakon VII’s gate

Idéprosjekt Leangen

E6 Ø
st

• Fremtidsbilde
• Grunneiersamarbeid 
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Grunneiersamarbeid Lade

• Nøkkelkvartal i 
senterområdet på Lade

• Kommunen ønsker samlet 
plan for hele kvartalet

• Prosjektet skal søke å 
komme fram til en 
samarbeidsavtale om ev. 
reguleringssamarbeid 
etter modell fra bl.a. 
prosessen i 
Brannkvartalet

Haakon VII’s
gate

Håk
on

 M
ag

nu
ss

on
s ga

te

City Lade



5.1.2006 Plan for byomforming på Lade-Leangen - komplekst innhold - kompleks prosess 21

Planen realiseres!?

Mange prosjekter på gang

Nylig vedtatt plan/byggesak
og utbyggingsavtale inngått

Vedtatt plan for ny E6

Privat planprosess pågår

Off. planprosess pågår

Kommer?

Kommunen 
deltar som 
støttespiller og 
som grunneier
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Faser i planarbeidet
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Erfaringer
• Vi kan ta oss tid til gode prosesser - idéer modnes
• Det er lov å diskutere kommuneplanens arealdel
• Viktig å ha et realistisk forhold til tidsperspektivet
• Høy utnyttingsgrad er ikke en gavepakke for alle
• Det er nødvendig å tenke gjennomføring - en samlet 

gjennomføringsstrategi for byomformingsområdene blir tema i 
pågående rullering av kommuneplanens arealdel

• Ny metodikk er tatt i bruk – analyser er gode å støtte seg på
• Mer samarbeid og åpenhet i prosessen. Tettere kontakt for 

åpen drøfting med politikere, grunneiere og næringsliv: 
• gir felles perspektiv
• har vært konstruktivt og lærerikt
• og skaper eierforhold til planen
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Webside
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