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Bystyret vedtar forslag til Kommunedelplan for Tiller 2014-2026.

Kommunedelplan for Tiller 2014-2026 er vist pa kart i malestokk 1:15 000, merket
radmannens forslag datert 15.11.2011, sist endret 19.7.2013, og bestemmelser sist endret
10.11.2014.

§7.2 Innenfor omrader avsatt til privat eller offentlig tjenesteyting skal det ved
detaljregulering avsettes areal til kultur- idrettslig og kirkelig formal.

Vedtaket fattes i henhold til plan- og bygningsloven § 11-15.

FLERTALLSMERKNAD - SV, MDG, Ap, H, V, R, KrF, Sp, FrP, PP:
"Bystyret viser til tidligere vedtak og understreker at det er viktig at arealer til kulturformal
planlegges som sambruk med andre formal for a sikre god utnyttelse av arealene"

Behandling:
Notat fra rddmannen datert 27.1.2015 var lagt ut pa innsyn fgr mgtet.

Espen Agay Hegge (KrF) forslag pa vegne av KrF, SV, MDG, Sp, tillegg til innstillingen:
Reguleringsbestemmelsenes § 6.2 endres til: Det tillates etablert detaljhandel utover 2 000
m2 innenfor en gvre grense pa 25 000 m2.

Halvor V. Bueng (FrP) forslag:

1. Reguleringsbestemmelsenes § 6.2 endres til:

Det tillates etablert detaljhandel utover 2 000 m2 innenfor en gvre grense pa 50 000 m2.

2. Reguleringsbestemmelsenes § 8.2 endres til:

| omradene N2 og N3 tillates det etablering for handel med plasskrevende varegrupper som
for eksempel biler, bater, landbruksmaskiner, trelast, byggevarer og planteskole/hagesentre.
Handelsareal tillates ikke oppdelt/innredet for butikker mindre enn 2000 m?2.
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3. Reguleringsbestemmelsenes § 8.6 strykes.

Votering:

Innstillingen ble vedtatt mot 2 stemmer (2R).

Buengs forslag 1 fikk 5 stemmer (5FrP) og falt.

Buengs forslag 2 fikk 5 stemmer (5FrP) og falt.

Buengs forslag 3 fikk 5 stemmer (5FrP) og falt.

Agpy Hegges forslag fikk 13 stemmer (4SV, 2R, 2KrF, 2MDG, 1Sp, 2PP) og falt.
V, R, KrF, Sp, FrP, PP sluttet seg til flertallsmerknaden fra komiteen.

Elektronisk dokumentert godkjenning uten underskrift
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Trondheim kommune

Saksframlegg

Kommunedelplan for Tiller 2014 - 2026, sluttbehandling

Arkivsaksnr.: 11/53460

Forslag til innstilling:

Bystyret vedtar forslag til Kommunedelplan for Tiller 2014-2026.

Kommunedelplan for Tiller 2014-2026 er vist pa kart i malestokk 1:15 000, merket radmannens
forslag datert 15.11.2011, sist endret 19.7.2013, og bestemmelser sist endret 10.11.2014.

Vedtaket fattes i henhold til plan- og bygningsloven § 11-15.

-----

Plankgrt ved 1.gangs / Plankart ved
e behandling 3.1.2012 sluttbehandling

Saksfremlegg - arkivsak 11/53460-42 (267224/14)



Trondheim kommune

SAKSFRAMSTILLING

Sammendrag

Arbeidet med kommunedelplan for Tiller har pagatt siden 2007. Det har vaert et omfattende
planarbeid som har vaert koordinert mot planlegging og gjennomfgring av ombyggingen av E6,
kommuneplanens arealdel 2012-2024, omraderegulering av Vestre Rosten og avklaringer omkring
nytt logistikknutepunkt sgr for byen.

Alle varsler om innsigelser er frafalt, slik at planen na kan fremmes til sluttbehandling.

Planen har som mal at Tiller skal vaere et handels- og naeringsomrade som fungerer godt bade
som et baerekraftig og attraktivt lokalsenter i sgrbyen i Trondheim, og som et vitalt regionalt
handelssenter i Trondheimsregionen.

Kommunedelplanen for Tiller fastlegger:
e omfang av handel pa Tiller sett i lys av klimamal og forholdet til Midtbyen
e forholdet mellom naerings-, marka - og jordverninteresser pa og ved Torgard
e hvordan Tiller sentrum kan utvikles i en mer urban retning med gkt kvalitet i uterom og
med en funksjonsblanding der boliger kan innga.

Planforslaget behandler i hovedsak to spgrsmal:

e Utvikling av Tiller sentrum og tilliggende omrader, balansert mot vedtatte mal for utvikling
av Midtbyen og malsettingen om at all trafikkvekst skal skje gjennom miljgvennlig
transport for @ oppna reduksjon av utslipp av klimagasser.

o Tilrettelegging for nye naeringsomrader for arealkrevende industri- og lagervirksomhet pa
Torgard og Kvenild, balansert mot jordvern og friluftsinteresser (markagrensa).

For Tiller sentrum apnes det i planen for et tak pa 40 000 m* nytt handelsareal for detaljhandel.
Det vil si ca. 25 000 m” handelsareal utover det som i dag fglger av vedtatte reguleringsplaner.
Det pkte handelsarealet utgjgr, sammen med mulig utbygging av areal til boliger, kontor, service
og tjenesteyting, et utviklingspotensial som kan bidra til en byomforming der bilene i mindre grad
preger Tiller bade funksjonelt og identitetsmessig. Hensikten er a fa til en utvikling av Tiller
sentrum i en baerekraftig retning der flere kan reise kollektivt, ga og sykle, og som kan bidra til et
mer attraktivt bymiljg med bydelspark, gatemiljg og gode mgteplasser.

Hovedutfordringen i planarbeidet har vaert 3 avveie motstridende hensyn. Pa den ene siden er det
et gnske om a styrke sentrumsutvikling pa Tiller i trad med kommuneplanens arealdel 2012-2024.
Pa den andre siden vil gkt handel bidra til 3 svekke malsettingen om a bygge opp om en
gkonomisk vital og baerekraftig Midtby.

Beregningene viser at gkt handelsareal vil gke regionens samlede utslipp av klimagasser som fglge
av handelsreiser. For @ motvirke dette legger planen opp til at handelsarealet etableres rundt det
planlagte sentrale kollektivknutepunktet; Tillerterminalen, slik at et effektiv regionalt og lokalt
kollektivtilbud kan bidra til 8 kompensere for beregnet vekst i biltrafikken. Det legges ogsa opp til
en sentrumsutvikling som apner for boligformal for a gke tettheten og brukspotensialet av bade
kollektivterminalen og Tiller sentrum.

| tillegg til & avklare utviklingen av Tiller sentrum, legger planen opp til en Igsning for Torgard der
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Trondheim kommune

behovet for nye naeringsarealer er veid opp mot friluftslivsinteresser og jordvern. Det foreslas a
omdisponere 850 dekar for industri- og lagervirksomhet. Det innebaerer revisjon av markagrensa
og omdisponering av 358 dekar dyrkamark. Regionen har en underdekning av areal for industri-
og lagervirksomhet i byens randsone naer hovedvegsystemet. Nye naeringsarealer pa Torgard vil
kunne gi rom for utflytting av virksomheter fra naeringsomrader innenfor kollektivbuen, langs
kollektivakser eller i lokalsentra avsatt i arealdelen, som dermed kan utvikles med hgyere tetthet,
blandet formal og arbeidsplassintensive virksomheter.

Ved revisjon av markagrensa er friluftslivets interesser prioritert. Det er lagt vekt pa jordvern for
dyrkamark med hgyt potensial for matproduksjon. 100 dekar av naeringsarealet foreslas holdt
tilbake inntil avklart lokalisering av logistikknutepunkt (godsterminal).

Stgrre deler av de nye arealene krever geoteknisk avklaring.

Hovedinnholdet i planen er fastholdt etter fgrste gangs behandling. Det er gjort mindre endringer
i plankartet som er av teknisk art.
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£

dheimsfjorden i bakgrunnen.

o

F/yfoto av Tiller sentrum med Midtbyen og Tron

INNLEDNING

Kommunedelplan for Tiller er utarbeidet i perioden 2007-2014. Planen dekker et stort areal, har
bergrt mange ulike interesser og problemstillinger som det har veert tidkrevende a fa avklaringer
rundt. Det siste arets utsettelse har vaert knyttet til Igsninger for Sandmokrysset. Statens
vegvesen har na frafalt sitt varsel om innsigelse.

Tidligere vedtak og planpremisser

Oppstart av kommunedelplan for Tiller fglger av bystyrets vedtak til kommuneplanens arealdel
den 27.9.2007. Planarbeidet skulle blant annet belyse potensialet for nye naeringsomrader pa
Tiller. Planprogram for Kommunedelplan for Tiller ble stadfestet av bygningsradet den
14.10.2008. Senere ble planomradet utvidet ved kunngjgring den 14.3.2011. Den 21.12.2010
vedtok bygningsradet som sak 132/10 at “Markagrensen skal vurderes i enkelte omrader hvor den
kan veere lite hensiktsmessig (eksempelvis Tiller)”.

Forslag til Kommunedelplan for Tiller 2011-2022 ble lagt ut til offentlig ettersyn ved vedtak i
bygningsradet den 3.1.2012:

Bygningsrddet vedtar d legge forslag til Kommunedelplan for Tiller 2011-2022 ut til
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offentlig ettersyn, samtidig som det sendes pd hgring.

Planforslaget er vist pa kart i mdlestokk 1:15 000, merket RGdmannens forslag datert
15.11.2011 og i bestemmelser sist endre 15.11.2011.

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

FLERTALLSMERKNAD - H, Ap, Frp, V:

Bygningsradet aksepterer G sende planen slik den na foreligger ut pa hgring. Samtidig
forventer vi at planen ma bearbeides pG en rekke omrdder etter hgringsrunden. Planen
legger opp til bedring av uterom i omrddet og styring av trafikksikkerheten. Dette er helt
ngdvendig. Merknadsstiller ser at det er utfordringer knyttet til G plassere boliger i et
omrdde som i dag er sterkt preget av handel og kigpesentra. Dette omradet vil vaere tungt
belastet med trafikk i all overskuelig fremtid. Ved etablering av boliger i omrddet ma det
sikres at det skapes godt bomilj@.

Bygningsrddet er positiv til at planen legger opp til en mindre revisjon av markagrensa, og
til omdisponering av 358 dekar landbruksareal.

Bygningsrddet mener grensen for senteromrdadet ma justeres i planen slik at N3 fGr samme
reguleringsbestemmelser som N2.

Forholdet til overordnet plan

Kommunedelplan for Tiller er i trad med
Kommuneplanens arealdel 2012-2024 (KPA) som ble
vedtatt i bystyret 24.4.2014. Arealene er avsatt til
henholdsvis naeringsareal, sentrumsformal,
tjenesteyting, grgnnstruktur, idrettsformal og LNF. | sgr
er det lagt inn en hensynssone for skredfare.

De nordligste byggeomradene i planomradet ligger i
midtre sone for parkeringsdekning.

Det apnes for hgy utnyttelse og boliger (10 boliger per
dekar) i omrader avsatt til sentrumsformal.

Planstatus

Alle reguleringsplaner vedtatt etter 1.10.2011 gjelder
foran Kommunedelplan for Tiller. Omraderegulering av
Vestre Rosten 315/441 og 315/373 m.fl. (r20100023)
vedtatt 22.5.2014, konkretiserer kommunedelplanens 2
innhold for Vestre Rosten. Utsnitt av KPA-2012

Forholdet til byggestopp og reguleringsplan for E6

Til kommuneplanens arealdel i 2007 vedtok bystyret et rekkefglgekrav for naeringsareal knyttet til
etablering av regulert veglgsning for Tonstadkrysset til nytt kryss med Sentervegen, inkludert
planskilt fotgjenger/ sykkelveg s@r for dette krysset. Dette kravet anses som innfridd slik at
rekkefglgekravet ikke viderefgres.

Risiko- og sarbarhetsanalyse/ Konsekvensutredning
Det er utarbeidet risiko- og sarbarhetsanalyse og konsekvensutredning. Det er redegjort for dette
ved 1. gangs behandling.
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Trondheim kommune

Beskrivelse av planomradet, eksisterende forhold

Det vises til planbeskrivelsen ved 1. gangs behandling.

Beliggenhet
Planomradet omfatter et areal pa 4 416,800 daa.,

og ligger langs E6 pa Heimdalsplataet sgr i
kommunen. Vegene Vestre Rosten, E6 og @stre
Rosten/Brgttemsveien danner langsgaende
trafikkerte forbindelser i nord-sgr-retning som
skaper barrierer i gst-vest retning.

Dagens arealbruk og tilstgtende arealers
arealbruk

Den nordlige delen av planomradet er bygget ut
og brukes til kontor, lager- og industrivirksomhet,
kjppesentra og et omrade for offentlige
virksomheter som skoler, helse- og velferdssenter
m.v. Pa gst- og vestsiden av planomradet ligger
stgrre boligomrader. Mange av bygningene pa
Tiller er frittliggende bygningsvolumer pa store,
flate tomter omgitt av veg- og parkeringsarealer.
Omradet er preget av biltrafikk og er lite
tilrettelagt for uteopphold med vegetasjon og
andre trivselselementer.

Den sgrlige delen av planomradet bestar av
Tillermarka og omrader som er under omforming
til neeringsomrader. Tilrettelegging for
naeringsomrader er aktualisert som fglge av
avklaringen om etablering av regionalt
logistikknutepunkt sgr for Trondheim varen 2014.

Planomrddets utstrekning

Boliger og arbeidsplasser

Tiller er, i tillegg til & veere et regionalt handelsomrade for hele byen og nabokommuner, et
lokalsenter tilgjengelig for ca. 15-20 000 innbyggere innenfor en radius av 2-4 km. Omradet er i
daglig bruk for skoleelever, arbeidstakere eller folk med andre aerend.

Grunnforhold

Planomradet bergrer omrader som er markert som kvikkleiresoner pa Vestre Rosten, Lgvasmyra
og Torgard. Omradet sgr for fiernvarmeanlegget er avmerket med forurenset grunn.

Torgard er et av Trondheims eldste kulturlandskap, og kan inneholde kulturminner i grunnen.
Planomradet inneholder arealer for landbruk og skogbruk, med noe matjord av hgy kvalitet.

Naturverdier

Det er viltinteresser knyttet til naturomradene s@rgst i planomradet, og det er registrert
naturtyper med verdier i og naer planomradet bl.a. Bjgnnmyra naturreservat.

Saksfremlegg - arkivsak 11/53460-42 (267224/14)



Trondheim kommune

Rekreasjonsverdi
Den nordlige delen av Tillermarka er i bruk til friluftsformal. Omradet ligger nzert Igype- og
turvegnettet inn mot Vassfjellet i Klaebu kommune.

Stedets karakter

Planomradet ligger pa hgydedraget som skiller landskapsomradet sgrover mot Klett fra
landskapsomradet nordover langs Nidelva og Midtbyen. Tiller er et omrade som har blitt bygget
ut etter at disposisjonsplanen for Tiller ble vedtatt i 1971. Omradet er preget av feltutbygginger
med adskilte funksjoner, og fungerer helst pa bilens premisser.

Transportsystem og tilgjengelighet
— - 9 N Tilleromradet har sveert god tilgjengelighet til
hovedvegsystemet sgr for byen. 23.10.2013 apnet
det nye veganlegget med utvidet E6-strekning fra
2 til 4 felt mellom Tonstadkrysset og Sentervegen.
En videre utvidelse sgrover til Klett er ogsa
planlagt. Sentervegens forlengelse over til Vestre
Rosten er under utarbeidelse, og ny veglenke som
forbinder Tiller med Heimdal sentrum er planlagt.
Den sveert gode biltilgjengeligheten har gjort
omradet til et viktig regionalt handelssenter, og et

attraktivt omrade for naeringsetableringer.

Nytt toplanskryss

,'-1 " wved City syd

I

Omradet har ogsa god kollektivtilgjengelighet, men

mangler et terminalomrade som sikrer gode

overgangsmuligheter mellom lokalt og regionalt

kollektivtiloud, og fra bil, sykkel- og gange til buss.

] f::?(_x?.g Parallelt med vegprosjektene bygges ogsa gang- og
G sykkelvegnettet ut pa en mate som gir gode

forbindelser pa tvers av trafikkbarrierene.

Den nordlige delen av planomradet har store utfordringer knyttet til stgy og forurensning fra E6
og gvrige vegnett.

Tiller er planlagt med planskilt kryssing mellom myke og harde trafikantgrupper. Samtidig er det
darlig tilrettelagt for myke trafikanter pa bakkeplan, slik at det bade er vanskelig og utrygt a
bevege seg mellom ulike handelstilbud, parkeringsplasser og malpunkt.

Annen Infrastruktur
Omradet inneholder en idrettshall, en ungdomsskole, en videregaende skole og et helse- og
velferdssenter.

Omradet innehar fjernvarmeanlegget for Trondheim, som er et sgppelforbrenningsanlegg.
Teknisk infrastruktur har god kapasitet med unntak av naeringsomradene helt i sgr som har
problematisk veg- vann og avlgpstilknytninger.
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Trondheim kommune

Beregnede konsekvenser av lokalisering av handel pa Tiller

| kommuneplanens arealdel 2012-2024 vedtatt 24.4.2014 er det med bakgrunn i ambisjonen om 3
utvikle Trondheim til en vital, dynamisk og beaerekraftig by, definert fglgende viktige malsettinger
for handel:

1. Byens befolkning skal ha et godt handels- og servicetilbud i rimelig avstand fra boligen.
Handelssentrene skal ha god gang- og sykkeltilgjengelighet og god tilknytning til
kollektivsystemet.

2. Handelstilbudet skal i hovedsak lokaliseres innenfor Midtbyen, lokalsentrene og regionale

handelssentre Lade/Leangen og Tiller.

Midtbyens rolle som regionens viktigste senter for handel, service og kultur skal styrkes.

4. Sosiale mgteplasser som torg, plasser, kulturarenaer med mer skal utvikles i tilknytning til
handel, pa alle nivd i senterstrukturen.

w

Den 13.3.2012 vedtok formannskapet at Trondheim kommune i samarbeid med byens naeringsliv
skal ha en felles innsats for a oppna fglgende mal for handelen i Midtbyen:

e Omsetning for handel skal ke med 25 % utover prisstigning i Igpet av fem dr.

e Midtbyen skal veere det mest miljgvennlige handelsalternativet i Trondheim.

Det er ogsa et mal i vedtatte energi og klimahandlingsplan at i 2020 skal utslippene vaere minst
25 % lavere enn i 1991, og i 2050 70-90 % lavere enn i 1991. Trondheim har gjennom Miljgpakken
forpliktet seg til et samarbeid med staten om a redusere klimautslippene og ha 0-vekst pa
personbiltrafikk til tross for at byen vokser med ca. 1,5 % i aret.

Kjgpesenteret City Syd ble bygget som det fgrste kjppesenteret i Trondheim, og utgjar
tyngdepunktet i Tiller sentrum som fungerer som et regionalt handelssenter. Omradet er ett av
flere omrader med kjgpesenter som star i et konkurranseforhold til Midtbyen.

Andelen av tilgjengelig areal for detaljvarehandel er en viktig parameter i dette
konkurranseforholdet. Det har derfor veert en viktig del av planarbeidet a finne ut hvor mye
detaljvarehandel planen skulle legge til rette for. Dette er gjort giennom en handelsanalyse.

Konsekvenser av handelsetablering pa Tiller er beregnet ved en modell utarbeidet av Asplan Viak
for Trondheim kommune. Modellen tar hensyn til hvordan folk utfgrer sine handleturer, dagens
lokalisering av handelsetableringer med ulike varegrupper samt forventet befolkningsvekst og
reallgnnsvekst med mer i Trondheimsregionen. Beregningene er kun gjort for detaljhandel. Av
modellen er det beregnet endringer i markedsandeler, omsetning og CO2-utslipp. Det er knyttet
en rekke forbehold til beregningene, men hovedtrekkene i resultatene er entydige. Resultatene
endres ikke vesentlig av tilflytting, boligbygging eller reallpnnsvekst de naermeste tiarene.

Beregningene tar utgangspunkt i situasjonen i 2009. For arene 2016 og 2024 er det lagt inn
utbygging av Sirkus Shopping, Malviksenteret og annen pagaende utbygging samt alternative tall
for utbygging for detaljhandel pa Tiller: 0, 25 000, 50 000, 100 000 og 150 000 m?. Modellen tar
ikke hensyn til annen utbygging som vil komme. Den viser derfor ikke reelle framskrivinger, kun
effekten av de ulike alternativene for utbygging pa Tiller.

e Om’ representerer et tenkt scenario, uten realisering av godkjente reguleringsplaner pa
Tiller.
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e 25000m’ representerer utbygging av allerede vedtatte reguleringsplaner i omradet:

15 500 m” for detaljhandel pa Ivar Lykkes veg nr. 10 og 6 000 m’ utbygging for detaljhandel
pa Obs Bygg (i tillegg 3pner vedtatte reguleringsplaner for utbygging av 40 000 m?for
plasskrevende varer pa Obs Bygg).

e 50000 m’ representerer utbygging som vedtatt pluss utbygging av ett kjgpesenter, mer
eller mindre slik utbygging av City Syd ble planlagt fgr byggestopp ble vedtatt i 2007
grunnet trafikkproblemene pa @stre Rosten.

e 100000 m* representerer utbygging som vedtatt pluss utbygging av City Syd og et stgrre
kjppesenter i tillegg.

e 150000 m’ representerer utbygging som vedtatt pluss flere stgrre kjppesentre.

2009 2016 2024
Sone i regionen 25 50 100 150 25 50 100 | 150
Om’ |000m’> | 000m> |000m’ | 000m> JOm® |000m> |000m’® |000m’ | 000 m’
Tiller/Sjetne 100 |114 [131 |145 |169 |189 [138 |157 |173 200 |224
Midtbyen 100 |111 |[108 105 |101 97 J139 |135 [132 [127 |122
Heimdal/Byneset 100 J113 |106 100 90 82 135 127 120 109 100
Trondheimsregionen 100 122 122 122 122 122 151 151 151 151 151

Utdrag fra tabell som viser beregnet endring i omsetning i tre soner ved ulike utbyggingsalternativ.

Modellberegningene viser at det er overetablering av handel pa Tiller og Lade-Leangen i forhold
til reisemgnsteret i byen og de CO2-utslipp som genereres. Minstealternativet for utbygging,

25 000 m” for detaljhandel pa Tiller, vil ta markedsandeler fra Midtbyen, Heimdal og
nabokommuner i sgr. Befolkningsgkning og reallgnnsvekst gir en omsetningsvekst i regionen som
kan veere heldig ogsa for Midtbyen, men Midtbyen kan vanskelig fa sin del av denne veksten
dersom det bygges ut ytterligere for detaljhandel pa Tiller. Ved utbygging utover 100 000 m? for
detaljhandel pa Tiller vil Midtbyen fa en lavere omsetning enn i 2009 (nar en regner med
alminnelig prisstigning og inflasjon betyr dette en vesentlig nedgang i omsetning, se tabell 1).

Utslipp av klimagass knyttet til reiser til detaljhandel er beregnet og vist i figur. Dersom det ikke
giennomfg@res noen begrensende tiltak, vil tilflytting og reallgnnsvekst i seg selv gjgre at
utslippene gker med 9,5 tusen tonn CO, pr ar fra 2009 til 2016. Utbygging for detaljhandel pa
Tiller vil gi gkte utslipp. Dette fordi Tiller har en lite hensiktsmessig lokalisering for detaljhandel.
Til sammenligning vil de samlede utslippene av klimagasser stabiliseres eller ga ned dersom ny
detaljhandel lokaliseres i lokalsentre, Midtbyen og/eller bynaere omrader som Tempe-Sluppen.

@kning i CO,-utslipp i persontransport til handel.
Fire utbyggingsalternativer pa Tiller.

B @kning 2010-16

®m @kning 2010-24
oOm2

25000 m2
50000 m2

100000 m2

Utbyggingsalternativ

150000 m2

85 920 95 100 105
Utslipp i tusen tonn CO, pr ar

Endringer i CO2-utslipp som falge av reiser til handel ved ulike utbyggingsalternativer pa Tiller.
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Hgringsforslaget

Hgringsforslaget la opp til to alternative tak pa detaljhandel for det regionale handelsomradet: et

tak pa 25 000 m” eller 50 000 m” detaljhandel.

- Tak pa 25 000 m?, i praksis en utbyggingsstopp for kjgpesentre pa Tiller. Gjeldende
reguleringsplaner i omradet apner for til sammen 21 500 m?Z. Slik utbyggingsstopp er
ngdvendig, men ikke i seg selv tilstrekkelig, for a na vedtatte mal for Midtbyen og

reduksjon av utslipp av klimagasser.

- Tak pa 50 000 m?, noe som apner for en stgrre utvidelse av City Syd i tillegg til realisering
av allerede vedtatte reguleringsplaner. Formalet med a legge til rette for noe
handelsutvidelse var gnsket om at sentrumsomradet kunne utvikles med urbane
kvaliteter bl.a. ved a etablere en kollektivterminal, fa gkt grad av funksjonsblanding, fa
etablert et stgrre torg, park eller mgteplass, utvikle Ivar Lykkes veg i retning av en bygate

og tilrettelegge for myke trafikantgrupper.

Beskrivelse av planforslaget

Delomrader
Planomradet omfatter fglgende delomrader:

Tiller sentrum (1)

Omradet strekker seg fra Fv903 (Jon Aaes veg)
ved City Syd i nord til Obs bygg i sgr, og fra E6 i
vest til og med skole og institusjonsomradene i
ost.

Omradene rundt Tiller sentrum (2)

Vestre Rosten (2.1)

Omradet strekker seg fra boligomradene langs
Johan Tillers veg i s¢r til Fv812 (Kolstadvegen i
nord). Omradet inneholder den sakalte
Teknologitomta, og det ble nylig vedtatt en
omradeplan for omradet.

Tiller Nord (2.2)

Omradet strekker seg fra Tonstadkrysset i nord til
Fv903 (Jon Aaes veg) i sgr avgrenset av E6 i vest
og Fv902 (@stre Rosten) i gst.

Tiller Sgr (2.3)
Omradet strekker seg fra Obs bygg i nord til

Isdamvegen i sgr. Omradet inneholder
Idrettstomta.

Lgvas, Kvenild, Torgard (3)
Omradet strekker seg @gstover fra Vestre Rosten
og nord for Brgttemsvegen og ut i terrenget.

Saksfremlegg - arkivsak 11/53460-42 (267224/14)
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Tiller sentrum (delomrade 1)
Arealbruk og utnyttelse

Tiller sentrum utgj@r det sentrale handels- og servicecomradet innenfor planomradet. Dette er i
gjeldende kommuneplanens arealdel (KPA 2012-2024) avsatt til sentrumsformal, og er definert
som ogsa som et regionalt handelsomrade. | planen legges det til rette for sentrumsformal med
en bred blanding av funksjoner med bl.a. handel, kontorarbeidsplasser og service- og kulturtilbud.
Det er tillatt en utnyttelsesgrad pa 160 % BRA. Her tillates det oppfert kjppesentre ogsa utover

2 000 m”. Omradet er 340 dekar stort. Dagens bygningsmasse utgjgr 110 000 m?. Planen gir rom
for at det kan tilfgres 230 000 m® nytt gulvareal i omradet.

Boliger

Det apnes ogsa for etablering av boliger. Fordi omradet er utsatt for stgy og stgv fra
omkringliggende veger, er det stilt spgrsmalstegn ved om omradet er egnet som boomrade.
Boligformal har vaert vurdert tidligere og tatt ut. Stgysonekart for Trondheim 2012 viser at det
meste av Tiller sentrum har hgye stgyverdier (gul eller oransje stgysone). Omrader som ligger
inntil E6, Fv902 (@stre Rosten) og Ivar Lykkes veg er ytterligere stgybelastet (rgd og bla/lilla
stgysone). | disse siste omradene kan det ikke bygges boliger uten at det gjgres saerskilte tiltak.

innkjaring handel!
koo

N
 Lykke

e

adkomst haligar

Prinsipp for plassering av bygg pG en mdte som
kan danne stille soner. Boligene tenkes her pa

taket av et to etasjes forretninsgbygg.

Sirkus shopping

Saksfremlegg - arkivsak 11/53460-42 (267224/14)

Utbygging av boliger ma ses i sammenheng med
gvrig utbygging for kontor, tjenesteyting, service
og handel. Erfaringer fra senere ar viser imidlertid
at ogsa neeringslivet i stgrre grad enn tidligere
gnsker en kombinasjon av handelsareal og
boligformal. Boligbebyggelse bgr legges fra

3. etasje og opp og ha egne innganger. Bygningene
kan utformes som et stgydempet atrium. Boligene
ma ha en stille side der vinduer kan apnes, mens
fasader som vender mot stgy ma veere tette og
utstyrt med balansert ventilasjon. Utfordringen
ligger primeert i fa til stillesider og uteomrader som
ikke er stgyutsatt. Kommunen har erfaring med at
utfordringer med stgy har latt seg Igse gjennom 3
legge arealer som er robuste mot stgy i nedre
etasjer. Dette er gjort bade ved Sirkus Shopping og
Teknologibyen Studentboliger.

10



Trondheim kommune

Byrom og gaterom

Planen legger opp til en omforming som bygger pa baerekraftige prinsipper, og som pa sikt vil gi
omradet et mer bymessig preg i trad med arealdelen. Det foreslas at parkering legges under
bakken og at det tilrettelegges for byromsutvikling. Planen krever at den fgrste reguleringsplanen
innenfor omradet skal utarbeide en samlet plan for uteareal og skal godkjennes av kommunen.

- ﬁdfikk- og parkeringsareal foran City Syd er arealkrevende. Anlegg under bakken gir utviklingsmuligheter.

Det settes av et stgrre areal for et nytt bydelspark/ torg ved City Syd Det er stilt felgende krav:
Omrddet for bydelspark/torg skal tilrettelegges slik at omrddet far gode solforhold.
Omrddet skal ha et grgnt preg og sonedeles med tanke pad ulike aktiviteter. Bydelspark/torg
skal vaere en attraktiv mgteplass for lokalmiljget og besgkende til omrédet, og opparbeides
hay kvalitet med treer, god belysning, lekeapparater, benker og annen mgblering, samt
kunstnerisk utsmykning. Planen skal godkjennes av Trondheim kommune.

Etablering av en bydelspark/ torg
vil bidra til a gi Tiller sentrum et
Ipft og kan skape en identitet for
omradet. Byrommet bgr tilby en
annen type attraksjon enn
Midtbyen kan tilby. Omradet
trenger tilbud som er apent og
tilgjengelig for alle, og som kan
bidra til gkt aktivitet ogsa pa andre
tidspunkt enn nar butikkene er
apne.

Finalebgﬁén

Planen legger ogsa opp til en oppstramming av Ivar Lykkes veg til en viktig gate som strekker seg
fra City Syd sgrover til Obs bygg. | dag er gata lite attraktiv for myke trafikanter, og folk kjgrer fra
kjppesenter til kigpesenter. Planen stiller krav til at ny bebyggelse skal legges etter en definert
byggelinje, at det skal veere utadvendte fasader og legges til rette for flere innganger mot gata.

Saksfremlegg - arkivsak 11/53460-42 (267224/14)
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Bestemmelsene fastsetter at
vareadkomsten skal skje pa motsatt
side enn Ivar Lykkes veg. Denne
prinsipplgsningen tilsvarer den som

o bl.a. er brukt for Lade Arena. Hvert
F enkelt kvartal har én innkjgrsel og én

e [ utkjgrsel. Servicevegene i bakkant kan

0 vaere enveisregulert for 3 gi et

I enklere kigremgnster.

- | Parkeringsplasser foreslas lagt i
N /! parkeringskjellere i nye prosjekter.

I denne skissen leder en serviceveg bdde til inn- og utkjaring og til
varelevering som er lagt bak forretningsbygget.

Sone for myke
trafikanter

Trygge kryssingspunkt ma defineres pa en oversiktlig mate som legger opp til lavt fartsniva.
Dersom stg@rre trafikkmengder skal inn til hvert kvartal, kan det bli ngdvendig a tilrettelegge for
venstresvingefelt mot avkjgrslene inn mot hvert kvartal der dette mangler. Mulighetene for a
etablere venstresvingefelt sikres i fastsetting av byggegrenser, og tiltakene forankres i
rekkefglgekrav knyttet til de enkelte utbyggingsomradene. @stre Rosten har en viktig funksjon
som samleveg for Tilleromradet. Det forutsettes at @stre Rosten ikke skal benyttes til & avvikle
varelevering eller fungere som direkte adkomstveg til bebyggelsen langs Ivar Lykkes veg.

B s

e Sd g .
Fotoet viser lvar Lykkes veg sett nordover innenfor omradet avsatt sentrumsformal

Tillerterminalen

Det er planlagt etablering av en kollektivterminal (Tillerterminalen) innenfor omradet like ved City
Syd. En mer urban utvikling med blandete funksjoner vil kunne bidra til 4 gi en effektiv bruk av en
slik terminal. Effektivt omstigning mellom lokale og regionale busser, sykkel og parkering vil kunne
bidra til 3 gjgre miljgvennlig transport enklere i hele sgndre del av Trondheim og ogsa knytte Tiller
tettere til resten av Trondheim. Tillerterminalen er tenkt integrert i eksisterende vegsystem (felt
for holdeplass, fortau og reguleringsplass med mulig oppstilling). Mgblering, eventuelle venterom
og tilknyttede funksjoner bgr ses i sammenheng med en framtidig utbygging av City Syd, sikret
ved krav om felles planlegging for omradene inn mot terminalomradet.

Saksfremlegg - arkivsak 11/53460-42 (267224/14)
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P3 gstsiden av @stre Rosten ligger et omrade med skoler og tilknyttede idrettshaller. Innenfor
omradet ligger et bygg som har vaert brukt til ulike forretningsformal og servering. Midt i omradet
ligger en ubebygd tomt som har veert tiltenkt kirkeformal. Dette omradet bgr ses i sammenheng
med Tiller sentrum. Hundrevis av skoleelever, ansatte og brukere av idrettshallen vil passere
giennom omradet og bidra til et godt kundegrunnlag for handelsaktiviten, samtidig vil et sentrum
med et bredere tilbud kunne gke attraktiviteten for det tilbudet omradet har.

Omradet foreslas viderefgrt som serviceomrade der det ikke apnes for forretningsvirksomhet.
Ogsa den ubebygde tomta som var tiltenkt kirkeformal anbefales lagt ut til serviceformal, noe
som apner for sa vel kirkeformal som offentlig tjenesteyting som skole-, kultur- og helseformal.

Omradene omkring Tiller sentrum (Delomradene 2.1, 2.2 og 2.3)

Omradene omkring Tiller sentrum er avsatt til naeringsformal og bestar av Vestre Rosten,
Omradene nord for Tiller sentrum og Omradene s@r for Tiller sentrum. | disse omradene
anbefales det ikke a apne for utbygging for detaljhandel. | omradene s@r og nord for Tiller
sentrum apnes det for handel med plasskrevende varer som biler og motorkjgretgyer,
landbruksmaskiner, trelast og andre byggevarer og salg fra planteskoler/hagesentre. For & hindre
utglidning i retning detaljvarehandel foreslas det at handelsareal ikke tillates oppdelt/innredet for
butikker mindre enn 2000 m’.

Vestre Rosten. (Delomrade 2.1)

Vestre Rosten er satt til naeringsformal N1. Omradet ligger
nordvest i planomradet og tenkes utviklet videre med kontor og
naeringsformal. Det tillates enkelte hgyhus. Sentralt pa Vestre
Rosten ligger et mindre boligfelt, omradet er regulert til
boligformal i gjeldende reguleringsplan. Omradet kan fortettes og
vil fa god kollektivtilgjengelighet nar Tillerterminalen er realisert.

Pa Vestre Rosten, vest for krysset mellom Sentervegen og E6,
ligger den ubebygde “"Teknologitomta” eid av Trondheim
kommune. Denne ble regulert til bolig- og kontorformal ved
vedtak i bystyret den 22.5.2014. Radmannen viderefgrer forslaget
om a apne omradet kun for naeringsformal i kommunedelplan for

Saksfremlegg - arkivsak 11/53460-42 (267224/14)
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Tiller for @ unnga krav om ny hgring av planforslaget. Dette vil ikke fa konsekvenser for det
regulerte omradet.

Tiller nord (delomrade 2.2)

Omradet nord for handelsomradet og gst for E6 brukes til lager- og lett industrivirksomhet. Flere
av bygningene er tatt i bruk som butikk eller annen besgksintensiv virksomhet uten at det er lagt
til rette for dette. Omradet har god kollektivtilgjengelighet.

Det foreslas a avsette omradet til naeringsformal N2, for kontorformal og handel med
plasskrevende varegrupper. Det tillates ingen detaljhandel. Hgyhus kan vurderes. Infrastrukturen
bade for gadende, syklende og kjgrende i omradet behgver opprusting. Det foreslas derfor krav om
felles planlegging av omradet, fordelt pa to soner.

Tiller sgr (delomrade 2.3)
Naeringsomradet sgr for det regionale handelsomradet brukes til stgrre lager- og naeringsanlegg
som i liten grad er besgksintensiv.

Det foreslas a avsette omradet for naeringsformal N3, og apne omradet for handel med
plasskrevende varegrupper. Det tillates ingen detaljhandel i trad med bygningsradets vedtak til
1. gangs behandling.

Ser for Fjernvarmesentralen ligger en ubebygd tomt
("Idrettstomta”) som har veert tiltenkt en stgrre hall
e.l. med regional funksjon som idrettsanlegg.

Reguleringsplan for E6 Storler-Sentervegen ble vedtatt
12.12.2013. | denne inngar ogsa nytt kryss som
forbinder Heimdal sentrum med @stre Rosten. Det er
ogsa lagt inn en ny hovedforbindelse for sykkel fra
Anders Haarstadsveg over til @stre Rosten. Disse
tiltakene vil gjgre ”idrettstomta” mer tilgjengelig for
brukere i omradene pa begge sider av E6.

Planen foreslar a viderefgre areal avsatt til
idrettsformal. | tillegg fastlegges en bred stripe med
gronnstruktur langs gangvegsystemet for a knytte
sammen marka og de grgnne strukturene pa hver side
av E6.

Lgvas, Kvenild, Torgard (Delomrade 3)

Omradene gst for @stre Rosten og Brgttemsvegen fra Lgvas og sgrover til Kvenild og Torgard er
preget av spredt gardsbebyggelse i et jord- og skogbrukslandskap, brutt av flere stgrre
naeringsanlegg. | gst ligger Tillermarka, et stgrre sammenhengende skogomrade mellom
bebyggelse i nord og vest og landbruksomrader ned mot Nidelva i gst. Mot sgr henger skogen
naturlig sammen med stgrre skogomrader i Klaebu og Melhus kommuner. Midt i sgrlig del av
planomradet fins landbruksareal pa Lgvas og Buenget. Dette omradet (s@r for Lgvas og nord-gst
for Torgard) er et ravinelandskap preget av utallige mindre leirskred og utgravinger pga.
Kvetabekken og dens mange forgreninger. Her fins spredt dyrkamark og gardsbebyggelse samt

Saksfremlegg - arkivsak 11/53460-42 (267224/14)
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flere stgrre naeringsanlegg. Like gst for planomradet ligger Bjgnnmyra naturreservat.

Naeringsareal
| trad med bystyrets vedtak til kommuneplanens arealdel i 2007, har fglgende muligheter for nye

naeringsomrader veaert vurder pa Tiller:

e Etstgrre omrade pa Kvenildstrga og Torgard og omradene gstover foreslas omdisponert til
naeringsomrader. Det er ikke avklart hvor store deler av dette omradet som faktisk er
bebyggbart grunnet manglende geoteknisk avklaring.

e Restarealer pa Vestre Rosten kan ikke brukes til naeringsformal grunnet fare for utglidning
(kvikkleire).

e Det er giennomfgrt en grunnundersgkelse pa Lgvasmyra med bakgrunn i eksisterende
kunnskap og ytterligere prgveborringer. Omradet som er brukbart som naeringsomrade er
na blitt mindre enn fgrst antatt (mindre enn ervervsomradet i KPA-2007).

o "ldrettstomta” s@r for forbrenningsanlegget foreslas avsatt til formalet Idrettsanlegg.

e Grunnundersgkelsen pa Lgvasmyra avdekket at omradene lengre gst ikke er egnet for
utbygging. Radmannens forslag innebaerer ikke omdisponering av dyrkamark pa Lgvas
utover hva som fglger av tidligere planavklaring.

Ved forslaget til kommunedelplan for Tiller reduseres det som i KPA-2007 var ervervsomrade pa
Lgvas fra 251 til 150 dekar (grunnet grunnforhold og mindre justeringer). Utover de eksisterende
ubebygde 150 dekar pa Lgvas, legger planforslaget til rette for 850 dekar nytt naeringsareal pa
Tiller. Av disse ligger 68 dekar innenfor sikker byggegrunn pa Torgard, mens 788 dekar nytt
naeringsareal er belagt med hensynssone med krav om naermere grunnundersgkelser. Det fins til
sammen 1006 dekar naeringsareal som er ubebygd innenfor planomradet.

De sgrligste 100 dekar av nzeringsarealene foreslas holdt tilbake fra utbygging inntil lokalisering av
logistikknutepunkt er avklart (godsterminal). Dersom logistikknutepunktet legges rett s@r for
Torgard bgr disse naeringsomradene planlegges i sammenheng med plan for logistikknutepunktet.
Fylkesmannen har stilt vilkar om at disse 100 dekar ma holdes av for dette formalet.

Trafikk
Trafikken fra nye naeringsomrader pa Kvenild - Torgard ut til E6 vil gke som fglge av planforslaget.
Trafikkberegninger har vist at det vil bli behov for utbedring av to kryss @st og vest for

Sandmoenkrysset som V|st pa |IIustraSJonen
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Sirkel A og B i figuren viser kryss som mé utbedres frz)r nye naeringsomrdder pa Kvenild-Torgdrd kan tas i bruk.
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@st for Sandmoenkrysset ma det etableres en ny rundkjgring. Vest for Sandmoenkrysset ma det
etableres en ny rundkjgring eller annen trafikklgsning. Realisering av nye krysslgsninger er
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forutsatt ved rekkefglgebestemmelse i planforslaget. Disse kryssene er for gvrig de samme som
ligger som rekkefglgekrav for utbygging innenfor reguleringsplan for Sandmovegen 24,26, 268, 28,
32, 36 og 38 (tidligere Sandmoen Camping).

Omdisponering av dyrkamark

358 dekar dyrkamark foreslas omdisponert til naeringsformal: 163 dekar pa Torgard og 195 dekar
pa Kvenildstrga. Etter senere tids utbygginger i omradet, framstar disse som mer innklemt og
fragmentert enn dyrkamarka pa Lgvas. Rasjonell drift kan derfor ikke paregnes pa lang sikt. Deler
av dyrkamarka pa Lgvas, som er avklart som sikker byggegrunn foreslas ikke omdisponert fordi
omradet utgjgr en stgrre sammenhengende enhet med hgyt potensial for rasjonell landbruksdrift
i lang tid framover. Av hensyn til kontinuiteten og behovet for forutsigelig og langsiktig
planlegging anbefales det a viderefgre naeringsformal pa den delen av dyrkamarka som |a som
ervervsomrade i kommuneplanens arealdel fra 2007.

Revisjon av markagrensa

Markagrensa ble vedtatt i 1995 og revidert i 1996, 2003 og 2007. De samme kriteriene for revisjon
ligger til grunn i dag som kriteriene vedtatt i 2003. Markagrensa skal i fgrste rekke verne om
friluftslivets interesser, og er i hovedsak lagt i grensa mellom innmark og utmark.

Den nordlige delen av Tillermarka er i bruk til friluftsformal (nord for Lgvas). Deler av dette
omradet er ogsa registrert som sveaert viktig viltomrade. Her foreslas det kun mindre endringer
som blant annet sikrer adkomsten inn til marka. Omradene s@r for Lgvas brukes i langt mindre
grad. Her foreslas det a trekke markagrensa tilbake for a gi rom for nytt naeringsareal.

% meter for Bjgnnmyra naturreservat som
ligger gst for planomradet. Med denne
buffersonen viderefgres ogsa
mulighetene for a forbinde en tilrettelagt
skilpype og turveg i Tillermarka med
Igype- og turvegnettet inn mot
t Vassfjellet i Kleebu kommune.
Det foreslas ogsa a sikre en 100 meter
bred viltkorridor helt i sgr for a
viderefgre viltets mulighet til 3 vandre
mellom By- og Strindamarka. |
planomradet er det registrert funn av
granbendellav og hgnsehauk som er trua
og neaert trua arter. Dette funnstedet
ligger utenfor markagrensa i dagi et
omrade som var avsatt til byggeformalet
erverv i KPA-2007. Disse artene er
vurdert til 3 ha langt bedre mulighet for
G) overlevelse pa lang sikt pa lokaliteter
& K _ som er registrert andre steder i
TEGNFORKLARING ~ Vitomider o kommunen.

sarbar art
= nymarkagrense svaent viktige viltomrader viktig B

"’ﬁ"'ﬁfﬁ'l' :?"“. " 'ﬁq“ y /; ] Det or Ia . .
% el S P gt inn en buffersone pa 300
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Markagrensa (rgd strek) i
KPA 2007 og foreslatt
revisjon (r@d stiplet linje).

gml markagrense 5% rilletina wiltrerelar Inkal eumrt uiktin SEEE  EEE  planomriss
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Kartet viser gjeldende markagrensa (rgd strek) og foreslatt revisjon (rgd stiplet linje). Markagrensa
deler planomradet i to fra nord til sgr. Omtrent midt i omradet svinger markagrensa utenom
dyrkamark pa Lgvas og Buenget. Friluftsinteressene i omradet er vist ved bla stiplet linje for
dagens skilgype i Tillermarka. Fra Lgvas og nordover er det trukket en rosa prikkelinje som
representerer avklaring av grunnforhold. Omradene vest for denne grensa kan bebygges.
Omradene lenger @st kan ikke bebygges. Sgr i planomradet er det ikke foretatt en tilsvarende
avklaring. Registrerte naturverdier er vist ved gule, grénne og oransje flater (Bjgnnmyra
naturreservat har oransje farge). Registrerte viltomrader er vist ved r@de og grgnne rutemgnstre.

Innspill til planforslaget

Medvirkning

| Ippet av planarbeidet har det veert avholdt mgter med beboere og frivillige organisasjoner i
Tillerbyen og deltagelse pa bydelsmobilisering pa Heimdal (begge utenfor planomradet). Det er
giennomfg@rt barnetrakkregistrering i omradet. Det ble avholdt flere mgter med enkeltaktgrer
som har utvist interesse for utbygging innenfor planomradet og et saerskilt mgte med aktgrer og
grunneiere i naeringsomradet nord for det regionale handelsomradet.

Innspill til planarbeidet ved oppstart, planprogram og utvidelse av planomradet

Felgende offentlige aktgrer kom med innspill ved planoppstart:

Ser-Trgndelag fylkeskommune, Riksantikvaren, Norges vassdrags- og energidirektorat og
Fylkesmannen i Sgr-Trgndelag. Samtlige innspill er tatt til fglge i Ippet av planprosessen.

Flere andre aktgrer kom ogsa med innspill og spgrsmal: Njord eiendom AS (G/Bnr 311/1 og
313/7), Kjetil Nygard (G/Bnr 310/1) og Rambgll (G/Bnr 310/1 og 2 og 309/1) med forslag om a
utvide naeringsomradene inn i marka ved Kvenild/Torgard. Disse innspillene er tatt inn i
planforslaget, med unntak av omrader avsatt til viltkorridor. Roar og Per Lgvaas (G/Bnr 314/4 og
11) spilte inn forslag om naeringsomrader pa Lgvas.

Innspillene er behandlet, kommentert, og i hovedsak imgtekommet. Det kan vaere verdt & merke
seg at grunneier pa Lgvas i utgangspunktet spilte inn et gnske om & omdisponere noe mindre skog
og dyrkamark til naeringsformal enn hva planforslaget legger opp til.

Innspill fra Fylkesmannen i Sgr-Trgndelag datert 23.2.2012
Vilkar for egengodkjenning:

e | bestemmelsenes § 10.3.2 ma fglgende tas inn: Det ma settes av 100 daa i N8 og N7 inn
mot Brgttemsvegen inntil spgrsmalet om godsterminal i omradet er avklart.

e Det matasinn en bestemmelse om krav til naermere angitte Igsninger pa
transportsystemet, jf. plbl § 11-9,3. Jf. ogsa intensjonene slik de framgar av
planbeskrivelsen:

o Krav om egne kollektivfelt innenfor planomradet og at disse skal opparbeides fgr
kollektivterminalen tas i bruk.
o Krav om egne sykkelfelt ved opparbeidelse av gangveger i omradet.
Det ma tas inn en bestemmelse om at stgy skal belyses ved regulering til boliger innenfor
sentrumsomradet, jf. plbl § 11-9,8.
Fylkesmannen frafalt innsigelsene den 18.7.2013, forutsatt de foreslatte bestemmelser.

Radmannens kommentar: Kommunens hovedsykkelruter (herunder ogsa trase for
supersykkeltrase) er tegnet inn i plankartet. Dette regnes som ngdvendig infrastruktur og kommer
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derfor innenfor kravene som beskrevet over.
Rddmannen har tatt inn fglgende bestemmelser i planforslaget:

Vedrgrende naeringsromrddet inn mot Brgttemsveien:

“Utbygging i naeringsomrddet N8 skal avvente endelig beslutning om lokalisering av logistikknutepunkt
(godsterminal) er avklart. Dersom dette legges til Torgard skal omrddet planlegges i sammenheng med plan
for logistikknutepunktet (godsterminalen). “[Utdyping: | plankartet er grensene mellom N7 og N8 endret slik
at N8 nd er pd 100 daa, se plankart.]

Vedrgrende kollektiv-, sykkelfelt og gangveger (gjelder hele planomradet):
“Utbygging for alle tiltak som omfatter bolig eller nybygg, tilbygg eller bruksendringer pé mer enn 300 m’
skal ikke skje f@r det er redegjort for at kapasitet pa offentlig infrastruktur og samfunnsservice er tilstrekkelig
ivaretatt.”
“Kollektivtransportens fremkommelighet skal sikres i planomrddet. Der det er ngdvendig skal det settes av
areal til reserverte kjgrefelt for kollektivtrafikk, sykkelfelt og gangveger.”

For to hensynssoner for naeringsomrddet N2:
“Omrddet skal planlegges samlet for d finne gode Igsninger for grad av utnytting, stgy og luftforurensing,
kollektivfelt, adkomst, gang- og sykkeltrafikk og interntrafikk og gr@nnstruktur.”

Krav om samlet plan for utomhusareal:
“Ved farste reguleringsplan innenfor areal avsatt til sentrumsformdl skal det foreligge en prinsippavklaring
for utforming av Ivar Lykkes veg som omfatter alt areal mellom byggelinjene pG hver side av gata. Planen
skal godkjennes av Trondheim kommune.”

For @stre Rosten vedrgrende samferdselsanlegg:
”Langs @stre Rosten kan bygninger ikke ligge naermere enn 30 meter fra senterlinje veg.”

For turveger og gang/sykkelveg:
“Eksisterende om framtidige turveger/sykkelveger som er vist pa plankartet skal opprustes/opparbeides for
det kan gis brukstillatelse pa tilliggende omrdder.”

Vedrgrende stgy i omrddet for sentrumsformal:
“Boliger kan ikke tas i bruk fgr trafikksikker skoleveg og trafikksikker atkomst til friomrdader/naermiljsanlegg
er dokumentert.
Ved planlegging av boliger skal det foretas stgykartlegging. Boligene skal tilfredsstille stgykrav gitt ved
kommuneplanens arealdel og retningslinje for behandling av stgy i arealplanlegging T-1442.”

Innspill fra Statens Vegvesen datert 8.2.2012
Vilkar for egengodkjenning:
e Trafikkanalyse som viser trafikkarbeid, kapasitetsvurderinger og adkomst
o Mer detaljerte vurderinger rundt gang- og sykkelvegnettet
e Ingen boliger i senteromradet
e Varelevering og inn/utkjgring til parkeringsanlegg kan ikke skje fra @stre Rosten
e Utredning som viser logistikken rundt varelevering og inn/utkjgring av parkeringsanlegg
o Rekkefglgekrav — etablering av gang- og sykkelveger som en del av ngdvendig infrastruktur
e Utrede for mulig kollektivfelt forbi senteromradet.
Statens vegvesen frafalt innsigelsen den 2.6.2014, forutsatt de foreslatte bestemmelser.

Rdadmannens kommentar: En utarbeidet trafikkanalyse er forevist for Statens Vegvesen.
Trafikkanalysen viste at det vil vaere behov for realisering av nye kryssl@gsninger @gst og vest for
Sandmokrysset for G kunne avvikle trafikkveksten som faglge av nye naeringsomrdader pG Kvenild-
Torgdrd. Dette er det stilt krav om i rekkefglgebestemmelsene.

For gang- og sykkelvegnettet er hovednett sykkel tegnet inn i plankartet i trad med
Kommuneplanens arealdel 2012-2024.

For boligformdl innenfor areal satt av til sentrumsformal er det tatt inn en bestemmelse som
omhandler stay.

Varelevering ma utredes ytterligere i detaljplaner.

Folgende bestemmelse er tatt inn i planforslaget vedragrende varelevering m.m. fra @stre Rosten:

“Anlegg for varelevering og renovasjon skal plasseres og utformes slik at de er til minst mulig sjenanse for
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uteoppholdsareal, gang- og sykkeltrafikk, omkringliggende bebyggelse og offentlig rom.”

”Varelevering og inn/utkjgring til parkeringsanlegg skal ikke skje fra @stre Rosten.”

”I omrddene avsatt til sentrumsformdl skal ngdvendig areal for varelevering legges pé motsatt side av
bebyggelsen enn adkomstsidene langs Ivar Lykkes veg og Sentervegen.”

Rekkefalgekrav for etablering av gang- og sykkelveger er kommentert under merknader fra
Fylkesmannen.

Med hensyn pa kollektivfelt forbi senteromrddet er det i gjeldende reguleringsplaner langs @stre
Rosten satt av byggegrenser mot @stre Rosten. Til G vaere en bygate er vegbredden i dag svaert stor
medregnet veg, annen veggrunn og restarealer inn mot byggegrensene. Det kan settes
byggegrenser inn mot @stre Rosten ved regulering. Byggegrenser settes ikke i kart for overordnet
plan. Fglgende bestemmelser er tatt inn i planforslaget:

”Langs @stre Rosten kan bygninger ikke ligge naermere enn 30 meter fra senterlinje veg.”

“Kollektivtransportens fremkommelighet skal sikres i planomrddet. Der det er ngdvendig skal det settes av
areal til reserverte kjgrefelt for kollektivtrafikk, sykkelfelt og gangveger.”

Innspill fra Norges vassdrags- og energidirektorat (NVE) datert 23.2.2012
Vilkar for egengodkjenning:
o Til omradet N1 ma det tas inn en planbestemmelse som sier at ved utarbeidelse av ny
reguleringsplan, ma det dokumenteres at sikkerheten mot skred er tilstrekkelig.
NVE frafalt innsigelsene den 20.8.2013, forutsatt de foreslatte bestemmelser.

Rddmannens kommentar:Fglgende bestemmelse er tatt inn i planforslaget:
“Ved regulering innenfor naeringsomrddet N1 skal det dokumenteres at sikkerheten mot ras
og skred er tilstrekkelig.”

Innspill fra Atb datert 21.2.2012
AtB papeker at planlegging og utbygging av Tillerterminalen er viktig og at ngdvendig infrastruktur
for kollektivtrafikk er lite bergrt i planen.

Rddmannens kommentar: Tillerterminalen behandles i egen reguleringsplan ved utbygging av
terminalen.

Innspill fra Klaebu kommune datert 13.2.2012

Kleebu kommune ser det som uheldig at forslaget om st@grre naeringsareal i Kvenild-Torgard-
omradet ikke er vurdert faglig og politisk i Interkommunal arealplan. Kleebu kommune ber om at
dette naeringsarealet legges frem til faglig og politisk behandling i Trondheimsregionen.

Klzebu kommune har ingen merknader til at naeringsarealene avsettes, men mener at en rask
utvikling av disse ma unngas, av hensyn til arealbehov som vil oppsta i nzer tilknytning til en
eventuell godsterminal i Torgard-omradet.

Aktuelle traseer for ny Fv 704 bergrer planomradet, men kommunen gar ut i fra at foreslatte areal
til naeringsvirksomhet og annen bebyggelse ikke er i konflikt med traseene. Det ma sikres en god
effektiv pakobling mellom ny Fv 704 og E6.

Rddmannens kommentar: Lokalisering av stgrre naeringsareal i Kvenild-Torgdrd-omrddet er i trad
med IKAP-samarbeidets planvedtak den 11.6.2010. Det holdes av 100 dekar nzeringsareal i
pdvente av eventuell ny godsterminal. Eventuell ny trase for Rv 704 er ikke endelig avklart og
behandles ikke i denne kommunedelplanen.
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Innspill fra Ser Trgndelag fylkeskommune datert 20.2.2012

Fylkeskommunen frarader pa generelt grunnlag boliger i omrader med stor stgy- og
stgvbelastning. De anbefaler a legge godt til rette for kollektivtrafikk, om ngdvendig med egne
kollektivfelt. Videre anbefaler de at tak for ny detaljhandel ikke settes sa veldig mye hgyere enn
de foreslatte 25 000 m’. Fylkeskommunen er ogsa skeptisk til omdisponering av store omrader
med dyrket mark til naering, med tanke pa arbeidet med stgrre naeringsomrader i Malvik og
Klaebu. Ved utbygging anbefales en hgy tetthet i naeringsarealene for a utsette videre trykk pa
dyrket mark lengst mulig. Det bgr ogsa tas hgyde for lokalisering av logistikknutepunkt for
Trondheimsregionen i planene, spesielt med tanke pa kapasitet pa vegnettet og etterspgrsel etter
areal i tilknytning til logistikknutepunktet. Avslutningsvis papekes det at omradene ikke er avklart
med tanke pa automatisk fredede kulturminner. Dette ma gjgres i de enkelte reguleringsplaner,
som ma sendes fylkeskommunen pa hgring.

Rddmannens kommentar: Utbygging av boliger i sentrumsformdal forutsetter dokumenterte
I@sninger pa stgyutfordringene. Spgrsmal om gatebruk behandles ved reguleringsplan.
Rddmannens forslag til tak pa detaljhandel i det regionale handelsomrddet er satt sé lavt som
mulig, men med dpning for @ bygge ut med ca ett kigpesenter. Dette for a tilvirke omforming av
omrddet. Tetthet i naeringsomrddene behandles ved KPA. 100 da settes av i pavente av eventuell
godsterminal. Veg- og trafikkspgrsmdl vil bli viktige plantema dersom det skal reguleres for en
godsterminal pd Torgdrd.

Falgende bestemmelse er tatt inn i planforslaget:

“Ved regulering innenfor naeringsomrddet N8 md det gjares rede for konsekvenser og eventuelle avbgtende
tiltak for Jesmokilden og kulturminner i grunnen.”

Innspill fra Idrettsradet i Trondheim 2.2.2012

Idrettsradet er svaert positive til at hensynet til idrett og friluftsliv er ivaretatt i planen. Det
papekes at justeringen av markagrensa isolert sett er uheldig, men idrettsradet har ingen
motforestillinger mot dette sa lenge skilpypetraseen opprettholdes.

NB: Idrettsradet skriver at planen ikke omfatter nye arealer til boligutbygging, og at det derfor
ikke er ngdvendig a sikre ytterligere arealer til lek og idrett i omradet.

Rddmannens kommentar: Raddmannen antar at boligutbygging innenfor det regionale
handelsomrddet ikke vil fG et omfang som utlgser behov for szerskilte idrettsanlegg. Uterom
etableres i henhold til regler gitt ved KPA, i tillegg vil det komme omrdder for lek ogsa i torg/park
ved City Syd.

Innspill fra Forsvarsbygg datert 30.1.2012
Forsvarbygg har ingen merknader til planforslaget.

Innspill fra Riksantikvaren (udatert)
Henviser til Fylkeskommunen og Sametinget for saker etter plan- og bygningsloven.

Innspill fra Barnas representant

Tiller-omradet (senteromradet) ma styrke etableringen av gode offentlige rom og tilrettelegging
av park/grgnnstruktur.

Det ma tilrettelegges for god sosial infrastruktur, herunder arenaer for utgvelse av kultur, idrett
og gvrige fritidsformal, spesielt med tanke pa den kraftige befolkningsveksten i omradet.
Trafikksikkerheten ma styrkes, slik at myke trafikanter ivaretas bedre. Tungtrafikk ma ikke komme
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i konflikt med boligomrader og viktige ferdselsarer for barn og unge.
Det er sardeles viktig a legge til rette for gode uteoppholdsrom, hvor Trondheim kommunes
kvalitetskrav for uterom vektlegges.

Rddmannens kommentar: Planen legger opp til at omforming av omrddet avsatt til
sentrumsformdal vil skje over tid. Det legges opp til en stgrre park/torg, samt granne arealer ellers i
planomraddet. Ved eventuell boligutbygging vil det stilles krav om gode uteoppholdsareal, herunder
ogsd lekeomrader. Trafikkavvikling er en utfordring i planomrddet som ma Igses ved
reguleringsplan. KPA gir regler for bl.a. uterom.

Innspill fra Naeringsforeningen i Trondheim datert 23.2.2012:
Detaljeringsgrad: Pa generelt grunnlag er planen for detaljert nar det gjelder hvilken aktivitet som
skal vaere hvor. Erfaringer viser at det ikke er gnskelig eller mulig a styre sa detaljert.

Restriksjoner pa handelsareal for 4 berge Midtbyen: A legge gdeleggende restriksjoner pa 85 % av
handelen i Trondheim for i beste fall gi en minimal forbedring av de 15 % som er i Midtbyen er
ikke en holdbar strategi hvis malet er a utvikle Trondheim som handelsby for landsdelen.

NiT mener den modellen kommunen bruker for a beregne effekten pa andre bydeler ved en gitt
handelsetablering ikke kan brukes som et avgjgrende styringsverktgy pa den maten
kommunedelplanen legger opp til.

Trondheim har underskudd pa areal. Det er derfor viktig at de avsatte arealene i
kjppesenteromradene utnyttes best mulig. Et tak pa kvadratmeter som kan bygges ut, og som
rulleres hvert fjerde ar, vil gi uholdbare planleggingsforhold for grunneierne, og kunne fgre til lite
hensiktsmessig utbygging. Praktisk oppfglging ved rullering synes ogsa ulgst.

Park: NiT mener det ikke kan anlegges park pa City Syd sin eiendom uten samtykke fra eier, og at
dette ikke er et patrengende behov som kan ga foran utbygging.

Omradet nord for senteromradet (N1 og N2): Ordningen med a palegge felles planlegging av et sa
stort omrade hvor grunneierne har sterkt sprikende interesser kan ikke anbefales, med mindre
kommunen forplikter seg til 3 giennomfg@re prosessen innen en gitt tidsramme dersom ikke alle
grunneiere deltar frivillig.

Naeringsareal: Det er et positivt bidrag for a skaffe nok naeringsareal i Trondheim at det legges ut
850 dekar nzeringsareal.

NiT mener kommunen sammen med grunneiere ma ta ansvar for en forundersgkelse vedrgrende
geoteknikk.

Boliger i kjgpesenteromrade: Dette bgr vaere en mulighet som utbyggerne selv vurderer, og ikke
noe som palegges dem.

Kommunal tomt sgr i planomradet: Den kommunale tomten sgr i planomradet som er tiltenkt
idrettshall eller annen publikumsintensiv aktivitet er feillokalisert med tanke pa
kollektivtransportlgsninger. Et makeskifte med tomtene naermere den fremtidige
kollektivterminalen i Sentervegen bgr vurderes.

Kapasitet i vegsystemet: Det er behov for et nytt toplanskryss pa E6 sgr for Sandmoen
(Kvenildkrysset) da det her vil bli kapasitetsproblemer med utbygging av 2000 dekar nzeringsareal
pa Tulluan i Klaebu i tillegg til de arealene kommunedelplan Tiller foreslar.
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Rddmannens kommentar: Hvilke omréader som er egnet for hvilke formdl falger av metodene og
datagrunnlaget for KPA etter prinsippene om rett virksomhet pa rett sted. Arbeids- og
besgksintensiv virksomhet bgr ikke legges til omrdder med lav kollektivtilgjengelighet. Disse
omrddene bgr forbeholdes lager og industri, virksomhet som bgr flyttes vekk fra sentrum.

Restriksjonene for videre utbygging av Tiller sentrum er begrunnet ikke bare i hensynet til
Midtbyen, men ogsa til de gkende utslippene av klimagasser enhver utbygging pa Tiller vil
medfgre. Handelsmodellen som er brukt kan anses veiledende. Det er i dag en overetablering av
handel pa Tiller sett i forhold til CO2-madl og mdél for utvikling i Midtbyen. Ved KPA er det stilt krav
om utnytting pd minimum 160 % BRA. Kommunen har dialog med grunneiere som @nsker G bygge
ut sentrumsformdl for G sikre en langsiktig utvikling av omrddet. Det er en vanskelig avveiing av
hva mulighetene nye utbyggingsrettigheter kan gi for byomforming sett opp mot de negative
effektene det kan ha for CO2- utslipp og handelen i Midtbyen.

Det felles utemiljget i det regionale handelsomrddet har i dag sveert lav kvalitet. City Syd ble i sin
tid anlagt pa det sentrale stedet (torget) i “Heimdalsbyen” og forstds i dag som det sentrale sted i
omrddet. Det er her utfordringene i uterommet er stgrst. Mulighetene for et stgrre offentlig
uterom er stgrst her og Tillerterminalen legges her. Det er derfor ikke urimelig at park/torg legges
her. Utbyggingspotensialet pd det resterende arealet er stort.

Felles planlegging for omrddene N1 og N2 er ngdvendig for a fa til helhetlige I@sninger for trafikk,
I@sninger for gang og sykkel og gr@nnstruktur.

For utbygging i naeringsarealene forutsettes det at grunneier undersgker grunnforholdene, slik som
er praksis i andre plansaker.

Boliger er ikke et krav men en mulighet i omrddene avsatt til sentrumsformal. RGdmannen
forventer at omrddet pa sikt blir mer mangfoldig og bymiljget far hgyere kvalitet enn i dag.
Endelige lokalisering av boliger defineres ikke i kommunedelplanen.

Et eventuelt makeskifte for G lokalisere idrettsanlegg naermere kollektivterminalen forutsetter at
det dispenseres fra denne kommunedelplanen. Det er ikke undersgkt om slikt makeskifte er mulig.
Et nytt kryss sgr for Sandmoenkrysset er regulert i forbindelse med E6 sgr-prosjektet.

Innspill fra Kirkelig fellesrad i Trondheim datert 6.3.2012 og fra Den norske kirke, Nidaros
bispedgmmerad, datert 15.2.2012

Kirkelig fellesrad kan ikke akseptere at tomt for ny kirke pa Tiller omreguleres og selges, og ber om
at Bystyret revurderer sitt vedtak om avhending av regulert tomt for kirke pa Tiller. Videre
papekes kommunens gkonomiske ansvar jamfgr Lov om Den norske kirke § 15.

Bispedgmmeradet ber om at bygg til kirkelig aktivitet prioriteres pa tomten som er regulert til
kirke innenfor serviceomradet gst for senteromradet.

Radmannens kommentar: Planforslaget er ikke til hinder for at det fortsatt kan bygges kirke pa
tomta.

Innspill fra City Syd AS, Trondos og Storebrand Livsforsikring G/B-nr: 323/1060
323/1156323/1155 av 1.3.2012.
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Partene har fglgende innspill:

Bolig: Skeptiske til boligformal innenfor senteromradet.

Kollektiv: Positive til kollektivterminal innenfor senteromradet.

Torg: Behov for at et eventuelt torg far hgy kvalitet og ikke beslaglegger viktige byggeomrader.
@konomisk gjennomfgringsevne for hhv. utvikling av City Syd, kollektivterminal og torg.

Park: En park bgr lokaliseres i tilknytning til avsatt grgnnstruktur i tilknytning til Sentervegen.
Parkering: Endring av parkeringsplasser pa City Syd sin eiendom kan ikke skje uten at det samtidig
tilrettelegges for et utbyggingspotensial som kan vaere med a finansiere en slik endring. P-plasser
bor legges bade under terreng, pa bakkeniva ved inngangene til dagligvarehandel samt i p-hus
eller pa tak. Ombyggig av dagens p-areal pa bakken ma skje gradvis for a ivareta tilnsermet
ordinzer drift.

Utbyggingspotensial: En utbygging i henhold til regulert areal pa Obs Bygg Syd! og Ivar Lykkes veg
10 vil tilsvare det laveste utbyggingspotensialet beskrevet i kommunedelplanen. Det er gnskelig at
utbyggingspotensialet tar hgyde for en utbygging pa City Syd i tillegg. Det bemerkes at det
befolkningsmessige nedslagsfeltet er satt for lavt.

Handel: Det bgr bade fokuseres pa behovet for nytt handelsareal, definering av Tiller som
avlastningssenter, samt utvikling av Tiller som bydelssenter.

Klimagassutslipp: @kt kollektivandel og samlokalisering av ulike funksjoner sammen med handel
vil vaere beste tiltak mot klimagassutslipp. Forskjellen i utslipp for de ulike arealvekstscenariene er
marginal. Tiltak som er foreslatt i planen, som kollektivterminal, bydelssenter og flere bosatte i
tilgrensende omrader, samt ny gangbru over EG6, vil bidra til gkt gang/sykkelandel i omradet. Det
er ogsa gnskelig a bidra til bedre gangakser og bedre kollektivigsninger ved planleggingen av nye
City Syd, eksempelvis via et torg.

Rddmannens kommentar: City Syd AS, Trondos og Storebrand m.fl. er enige om & utfgre et
mulighetsstudie i samarbeid med kommunen for @ belyse hvordan en byomforming av omrdadet
rundt City Syd inkludert ny Tillerterminal og felles bydelspark/torg kan utformes. Mulighetsstudien
vil ogsd se pa hvordan boliger eventuelt kan innpasses i utviklingen. Studien vil vaere et underlag
som belyser en etterfglgende reguleringsplan. Utbygging av boliger vil i en reguleringsplan bli
omfattet av de kvalitetskrav som er satt i KPA.

Realisering av bydelspark/torg og Ivar Lykkse veg og Sentervegen utviklet som bygater vil kunne
bidra til a heve kvaliteten pd utemiljget, og sammen med ny kollektivterminal skape nye
muligheter pa Tiller.

Parkering kan legges ogsa over terreng, men skal ikke veere til sjenanse eller i konflikt med
attraktiv handlegate, terminal og torg/park. City Syd anses som riktig lokalisering av torg/park. Se
rddmannens kommentar til Trondheim Neeringsforening.

Et tak pa maksimum 40 000 m’ for detaljhandel épner for utbygging forutsatt omrdderegulering.
En registrert endring fra biltrafikk over pa kollektiv-, gange- eller sykkelreiser til Tiller, vil veere
positivt for utviklingen av omrddet.

Innspill fra @stre Rosten 64, Obs Bygg Syd! G/B-nr: 323/1380 datert 1.3.2012

Forutsigbarhet: Det er viktig at det gj@res langsiktige vurderinger for omradets videre utvikling for
a gi forutsigbarhet for de naeringsdrivende innenfor senteromradet.

Gjeldende regulering for @stre Rosten 64 avklarer eiendommens framtidige bruk og organisering,
herunder adkomst.

Boligformal: Flerfunksjonelle bydeler (med boliger) er en god malsetting, men det uttrykkes
skepsis til at boliger skal integreres som en del av senteromradet. Dette begrunnes med stor
trafikkmengde pa E6 og @stre Rosten, interessekonflikter i forbindelse med varelevering/adkomst

Saksfremlegg - arkivsak 11/53460-42 (267224/14)
23



Trondheim kommune

og boligformal, samt at de naeringsdrivende mister fleksibilitet og driftsmessige rammeverk for en
effektiv og Ignnsom drift.

Utbyggingspotensial: Det bgr tilrettelegges for et st@rre utbyggingspotensial pa Tiller enn det som
foreslas for senteromradet. Dersom @stre Rosten 64 og andre i senteromradets sgrlige del bygger
ut i henhold til regulert bruksareal pa egen tomt, vil eiendommen ”“bruke opp” det laveste
utbyggingspotensialet som ligger inne for planperioden, slik at andre eiendommer ikke kan fa sin
gnskede utvikling.

Det bifalles at KDP-arbeidet legger opp til at det kun skal etableres forretningsvirksomhet
innenfor senteromradet.

Rddmannens kommentar: Omforming av Tiller sentrum bgr skje over tid. Planen legger opp til hgy
utnyttelse og funksjonsblandning, samtidig som planen stiller krav om at arealer som i dag brukes
til parkering heller ma benyttes til byrom, bebyggelse, infrastruktur og grgntanlegg.

Gjeldende reguleringsplan for eiendommen gjelder sa langt den ikke er i strid med KPA eller denne
kommunedelplanen.

Ved regulering av boliger i omradet avsatt til sentrumsformal, forutsettes det akseptable Igsninger
for boligkvalitet, varelevering/adkomst med mer i henhold til bestemmelser i KPA. L@gsningene bgr
veere fleksible for de nzeringsdrivende. Naboer vil vaere part i slike saker.

Taket pd utbygging for detaljhandel kan revideres ved senere rullering av KPA.

For a fa til den prioriterte omdanningen av det regionale handelsomrddet og ogsd nd mal for
Midtbyen og utslipp av klimagasser bgr det ikke etableres ytterligere detaljhandel utenfor det
regionale handelsomradet pa Tiller.

Innspill fra Trgndelag Investeringsselskap AS og Ivar Lykkes veg 5 AS G/B-nr: 323/1926 datert
29.2.2012

Utviklingspotensial: Planen vil gi svaert begrenset rom for utvikling av eiendommene Ivar Lykkes
veg 5, 3 og andre eiendommer innenfor senteromradet som ikke allerede er under planlegging.
Dette gjelder selv ved det st@grste utbyggingsalternativet med en arealbegrensning pa 50 000 m”.
Eiendommen har et arealbehov pa ca 17 000 m? for handel. Det kan ikke forventes en positiv
omdannelse av omradet og investering i fellesomradet om det ikke samtidig gis rom for utvikling.
Det foreslas en etappevis utbygging sammen med en avgrensing av handelsomradet pa kort sikt
dersom det ikke apnes for et st@rre utbyggingspotensial enn beskrevet i planarbeidet. Slik kan
omradet bli mer attraktivt for fotgjengere, syklister og kollektivreisende (innenfor hver etappe),
og forvaltningen av omradet kan veere forutsigbar for eiendomsbesittere i omradet.

Uterom, parkering og trafikale forhold: Bedring av uterom er positivt og ngdvendig, og det er
positivt at bebyggelsen foreslas trukket mot Ivar Lykkes veg. Men en transformasjon av
eksisterende bebyggelse innenfor gjeldende arealrammer er urealistisk. Varelevering bak
bebyggelsen er et positivt prinsipp, men bgr ikke vaere et absolutt krav. Planen bgr apne for p-hus
i tillegg til parkering under bakken. Det ma sikres gode bomiljg og trafikale Igsninger dersom det
skal apnes for boliger.

Radmannens kommentar: Planforslaget legger til rette for omdanning av Tiller sentrum over tid.
Kommunen vil ha en dpen dialog med aktgrer i omrddet som gnsker G bygge ut. Transformasjon av
omrddet vil foregad over tid, slik det ogsa har tatt tid G bygge ut omradet slik det star i dag.
Lgsninger for varelevering, parkeringshus over og under terreng, bomilj@ og trafikale I@sninger er
spgrsmal som ma finne sin avklaring ved reguleringsplan.

Innspill fra @stre Rosten 8 G/B-nr: 323/671 datert 23.2.2012
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Pa eiendommen fins planer for et bilsenter. Faveo mener at dette er i trad med forslag til KDP
Tiller, og at det derfor ikke er behov for ny reguleringsplan for eiendommen.

Rddmannens kommentar: Utbygging er nd gjennomfgrt i tradd med reguleringsplan for nytt
bilsenter pG @stre Rosten nr 8.

Innspill fra Per Lgvaas, Lgvaasv. 30 G/B-nr: 314/7 udatert
Nordgstlige del av naeringsomradet N7 ligger i eller nzert til rasgrop fra stort kvikkleireskred under
2. verdenskrig.

Det stilles spgrsmal ved hvorvidt kvikkleiregrensen er korrekt.
Flere innspill vedrgrende sti- og Igypenettet.
Behov for bedre arkitektonisk kvalitet.

Rddmannens kommentar: Geoteknisk vurdering vil sta sentralt ved regulering av omrddet.
Kommunen vil sgke dialog vedrgrende sti- og Igypenettet.
Arkitektonisk kvalitet fglger regler gitt ved KPA detaljregulering av omrddet.

Innspill fra Tove Solem, Tillerasen 145 G/B-nr: 310/12

Tove Solem frykter at utbygging i nseromradet kan gjgre omradet uutholdelig for henne a bo i.
Hun har tidligere fatt avslag pga markagrensa pa spknad om pabygg. Krever na likebehandling
dersom kommunen flytter markagrensa for eget behov for utbygging.

Rdadmannens kommentar: Det tas hensyn til det omkringliggende milj@ ved regulering av
naeringsomrdder. Ved KPA er det bestemt at boligutbygging i sa vidt lite sentrale deler av
kommunen ikke prioriteres. Markagrensa flyttes for G fa til mer naeringsareal. Dette gjgres for G
forhindre at naeringsarealene flytter ut av kommunen og bidrar til gkt transportbehov. Endring av
markagrensa ved boligomrddene er ikke vurdert.

Innspill fra @stre Rosten 68 G/B-nr323/1050 323/1381 323/1937 datert 8.12.2011

@stre Rosten 68 skriver at deres tidligere merknad og anmodning om mulighet for medvirkning
ikke er ivaretatt.

@nsker en justering av senteromradet sgrover, slik at den sentrale beliggenheten og
utbyggingspotensialet til eiendommen kan utnyttes for videre utvikling av senteromradet Tiller.
Oppfatter bestemmelser for N3 som en innskrenking i forhold til dagens gjeldende plangrunnlag
og praksis i omradet. Det ble gitt dispensasjon for handel for eiendommen i 2004, og det er
betydelig handelsvirksomhet i neeringsomradet s@r for senteromradet. N4 kan sammenlignes med
omradet nord for senteromradet, N2, hvor det apnes for handel.

Det anmodes om at videre planarbeid skjer i samarbeid med grunneierne.

Rdadmannens kommentar: Ved en feil fikk ikke @stre Rosten 68 medvirket ved utarbeidelsen av
radmannens fgrste forslag til kommunedelplan. De har deltatt i planprosessen far sluttbehandling.
Utnyttelsesgrad og formadl som kontor og handel (kjgpesenter) styres av prinsippene for rett
virksomhet pd rett sted.

Mulighetene for @ bygge ut for handel med plasskrevende varegrupper falger av Bystyrets vedtak
av KPA. Parkeringsbestemmelser for omrddet er endret som egen sak for Bystyret.

Omrdadet har vesentlig lavere kollektivtilgjengelighet enn nordlig del av handelsomrddet. Omrddet
er ikke egnet for arbeidsplassintensiv virksomhet som kontor. Enhver utbygging for detaljhandel pa
Tiller vil g utover Midtbyen og mulighetene for é na miljigmdl. | den grad slik utbygging eventuelt
tillates b@r den sentreres omkring Ivar Lykkes veg som sgkes omformet til attraktiv handlegate
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med park/torg og Tillerterminal. @stre Rosten 68 ligger ikke i tilknytning til Ivar Lykkes veg. Areal
fastsatt til sentrumsformdl forutsettes ikke utvidet.

Detaljhandel, handel med plasskrevende varegrupper eller utbygging av plasskrevende konsepter
bar ikke legges til omrdder som ikke er egnet for dette.

Innspill fra @stre Rosten 68 G/B-nr: 323/1050 323/1381 323/1937 datert 23.2.2012

Forutsetter at bygningsradets vedtak, “grensen for senteromradet ma justeres i planen slik at N3
far samme reguleringsbestemmelser som N2”, fglges opp og at planen bearbeides pa dette
omradet. @stre Rosten 68 har potensial for vesentlig hgyere og mer fleksibel utnyttelse enn det
gjeldende KPA 2007-2018 gir anledning til og det redmannens innstilling la opp til. Eiendommen
har felles adkomst med Obs Bygg, en like sentral beliggenhet og god infrastruktur/tilgjengelighet
som resten av senteromradet, og det anmodes derfor for at senteromradet utvides sgrover. Ber
om at planarbeidet skjer i dialog med grunneierne.

Rddmannens kommentar: Se tidligere kommentarer i saken.

Innspill fra Storebrand Eiendom AS (SBE) G/B-nr: 323/1223 og 1926 (Tillertorget) datert
12.6.2013

SBE viser til at byens samlede utslipp av klimagass kan gke dersom utviklingen pa Tiller stagnerer i
forhold til Lade og at det regionale handelsomradet pa Tiller ikke bgr miste sin attraktivitet.

SBE @nsker, i samarbeid med Trondheim kommune og andre st@rre grunneiere i omradet, a
samarbeide om en omraderegulering for hele eller deler av det regionale handelsomradet med
sikte pa a avklare realisering av felles infrastruktur i omradet. Lokalisering, omfang, avgrensning
og funksjon for torg/park bgr avklares ved mulighetsstudie eller regulering (evt.
omraderegulering).

SBE mener at kravet om at all parkering skal forega under bakken er for rigid, og at arealeffektiv
parkering bgr kunne avklares naermere ved reguleringsplan.

Taket pa detaljhandel bgr ikke settes lavere enn 50 000 m” med tanke pa gijennomfgringsmulighet
for infrastruktur og torg/park.

SBE ber om at taket pa handel tas opp til ny vurdering ved omraderegulering.

Rddmannens kommentar: Raddmannens beregninger av handlevanene i regionen viser at det i dag
er en overetablering av detaljhandel pa Tiller i forhold til reisemgnsteret i byen og de CO2-utslipp
som genereres. Radmannen er enig i at en utbygging for detaljhandel pd Lade farer til gkte utslipp
av klimagasser og ddrligere vilkar for handelen i Midtbyen.

Det er planlagt utarbeidet et mulighetsstudie for den nordligste delen av omrdadet avsatt til
sentrumsformdl. Mulighetsstudie vil sannsynligvis bli etterfulgt av et en planprosess. Valg av
plantype er ikke avklart.

Parkering foreslds lagt under bakken eller i anlegg der fasaden ikke behgver @ vaere aktiv.

Revisjon av taket pd detaljhandel bar ses i sammenheng med byen som helhet og derfor revideres i
forbindelse med det gvrige arbeidet med kommuneplanens arealdel.

KONSEKVENSER AV PLANFORSLAGET

Kommunedelplan for Tiller er en plan som omfatter to ulike deler; Den nordre delen som
omhandler Tiller sentrum med omkringliggende naerings- og serviceareal, og den sgrlige delen
som omfatter tilrettelegging for arealer for st@rre naeringsetableringer, samlastere, lager- og
logistikkbedrifter.
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Avveiing av konsekvenser, nordlig del av planomradet

Planen tilrettelegger for sentrumsutvikling innenfor et kjerneomrade av det som i dag er et
regionalt kjppesenter- og storhandelsomrade pa Tiller. Dette innebaerer a kreve at bilparkering
legges under bakken, a styrke byromsutviklingen og kvaliteten i uterommen, a bedre vilkarene for
myke trafikanter og a apne for etablering av boliger. For a sikre en slik utvikling kreves det
utviklingsinteresser. Utviklingsinteressene er fgrst og fremst rettet mot gkt handel. Det foreslas
derfor a dpne for utbygging av ett kjppesenter for a realisere den gnskede omformingen.

| planen settes det et tak pa 40 000 m? for detaljhandel pa Tiller. Av dette er 15 000 m? allerede
regulert. De gjenvaerende 25 000 m? er gnsket lokalisert rundt etableringen av kollektivterminalen
ved City syd. En slik utbygging skaper et grunnlag for a fa til en byomforming av Tiller sentrum.
Dagens City Syd bestar av 38 000 m? for detaljhandel, Sirkus Shopping har 30.100 mzog City Lade
bygges i dag ut til  bli 45 000 m>. Apning for 40 000 m? for detaljhandel pa Tiller representerer en
betydelig utvidelse av handelsarealet.

@kt handel vil gi gkt konkurranse med Midtbyen og Heimdal sentrum om detaljhandelen. Dette
strider mot politiske mal for Midtbyen. Midtbyens posisjon som regionens handelssentrum har
blitt gradvis svekket de siste tiarene i takt med utbyggingen av avlastningssentre pa Tiller og Lade-
Leangen. Ingen omrader av byen kan vise til en sa god kollektivtilgjengelighet som Midtbyen og
Midtbyen er tilgjengelig fra alle boligomradene i kommunen og regionen.

@kt handel vil ogsa bidra til gkt transportbehov som vil medfgr gkt CO2 utslipp. Det vil vaere i strid
med malsettingene om a senke biltrafikken og redusere CO2- utslippene.

Tiller sentrum er et mgtested og handelsplass for en befolkning pa 15-20 000 innbyggere. | tillegg
fungerer omradet som et regionalt handelssenter som trekker til seg folk fra resten av byen,
nabokommuner og fylket for gvrig. Dette gir omradet en posisjon som et urbant sentrum. @nsket
om a fa oppgradert det felles byrommet ma derfor avveies mot malene om reduserte CO2-utslipp
og mal for en miljgmessig god og pkonomisk vital Midtby.

Dersom all framtidig utbygging for detaljhandel sentreres til Tiller sentrum, kan dette omradet
over tid fa bymessig karakter med trygge uterom for opplevelser og mgter mellom mennesker.
Realisering av torg/park/mgteplass avklares ved sarskilt detaljregulering eller omraderegulering
sett i sammenheng med ny kollektivterminal og ny og mer attraktiv utforming av Ivar Lykkes veg.

Omradene omkring det regionale handelssenteret foreslas for en stor del viderefgrt som i dag.

e Vestre Rosten (N1) foreslas viderefgrt som rendyrket kontoromrade. Omradet har relativt
god kollektivtilgjengelig, men etablering av kontor i omradet utfordrer malet om a samle
den arbeidsintensive virksomheten innenfor kollektivbuen. Det forventes bedring av
adkomster og uterom og at parkering i stgrre grad legges vekk fra bakkeniva.

e Planforslaget apner for bade kontor og handel med plasskrevende varegrupper i omradet
nord for Tiller sentrum (N2). Omradet vil gradvis omformes. Dagens uryddige gang- og
sykkelforbindelser samt grgnnstruktur strammes opp gjennom krav om felles planlegging.

e Omradet rett sgr for det regionale handelsomradet (N3) foreslas ogsa apnet for handel
med plasskrevende varegrupper, i trad med Bygningsradets vedtak 3.1.2012. Det kan gi en
omforming der eksisterende lager- og industrivirksomhet flytter ut til fordel for handel
med plasskrevende varegrupper.
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e Handels- og serviceomradet gst for @stre Rosten og "idrettstomta” nord for
forbrenningsanlegget foreslas for en stor del viderefgrt som i dag.

Radmannen erfarer et vesentlig press pa utbygging for detaljhandel i kommunens
naeringsomrader for industri- og lagervirksomhet. Handelsetablering i disse omradene gir et
reisemgnster som ikke lar seg serve med kollektivigsninger og det produserer et ungdvendig press
pa nye naeringsomrader utenfor dagens bystruktur. Utbygging for detaljhandel i
naeringsomradene N2 og N3 vil ogsa undergrave omformingen av Tiller sentrum. Utbygging av
plasskrevende konsepter med vesentlig innslag av detaljvarer (konsepter som eksempelvis Lade
Arena) vil gi en lignende effekt.

Avveiing av konsekvenser, sgrlig del av planomradet

Behovet for nytt neeringsareal er lagt avgjgrende vekt ved vurdering av omdisponering.
Realisering av naeringsomrader pa Lgvas, Kvenildstrga og Torgard er uheldig av hensyn til
produksjonen av mat og utbygging i omradet representerer et tap av landskap. Jordbruksarealene
som foresldas omdisponert anses ikke som de mest produktive eller viktige for framtidig
matproduksjon i regionen. Jordbrukets kulturlandskap har stor estetisk betydning og betydning
for var historisitet og identitet. Det historiske stedet Torgard vil endres betydelig som resultat av
forslaget. Endringen kan anses a ha skjedd allerede ved utbyggingene som pagar i dag.
Omdisponeringen til naeringsomrader har liten eller ingen betydning for det etablerte friluftslivet i
Tillermarka, eller for framtidig utvikling av turlgypenettet i omradet.

Deler av naeringsomradet som blir omfattet av hensynssone for fareomrade for ras- og skred kan
kanskje ikke benyttes til naeringsformal pga geoteknikk. Det er uansett viktig 8 fa omdisponert
omradene slik at geotekniske undersgkelser kan gjennomfgres. Faren for skred kan vaere stor,
men de eventuelle konsekvensene er vurdert som lave. Risiko anses dermed som moderat.

Nye naeringsomrader pa Kvenild - Torgard apner for en mer transportgkonomisk og klimaeffektiv
by ved at arealkrevende nzeringsvirksomhet kan flyttes fra sentrale strgk til bebyggelsens
randsoner. Frigjorte arealer i sentrale deler av byen kan da brukes til besgksintensive formal som
bolig, forretning og kontor m.m., mens virksomhet der hver arbeidsplass legger beslag pa store
arealer blir lagt der reisetiden fra sentrum er stgrre. Slik omforming vil kunne gjgre byen mer
livskraftig og attraktiv.

Med dette planforslaget omdisponeres 856 dekar LNF-areal til nseringsareal. 101 dekar av
tidligere ervervsomradet pa Lgvas foreslas tilbakefgrt til LNF grunnet grunnforhold. Dette gir 755
dekar nytt neeringsareal.

@konomiske konsekvenser for kommunen

Kommunen bgr paregne investerings- og driftskostnader i tilknytning realisering og drift av
offentlig torg/park/meateplass rett sgr for City Syd. Realisering av tiltaket er knyttet opp til
rekkefglgebestemmelser, og kostnadsfordeling vil avklares giennom utbyggingsavtaler. Det er
usikkert hvorvidt investeringen noen gang vil bli fullt ut dekket inn gjennom utbygging av alle
delfelt i omradet. Omradet avsatt til uteoppholdsareal i plankartet er noe mindre enn
Sirkusparken pa Lade. Sirkusparken ble gitt hgy kvalitet og kostnadene belgp seg den gang pa 25-
30 millioner kroner.
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Radmannens vurdering og konklusjon
Prosessen rundt kommunedelplan for Tiller 2014-2026 har medfgrt krevende vurderinger rundt
motstridende hensyn i byutviklingen, og vanskelige beslutninger som fglge av dette.

For Tiller sentrum (1) har radmannen valgt a anbefale, til tross for at dette medfgrer gkt
konkurranse for handelen i Midtbyen, at det kan bygges ut 40 000 m? med detaljhandel. Dette er
25 000 m? mer enn det som allerede er godkjent i gjeldende reguleringsplaner.

Begrunnelsen for anbefalingen er at Tiller sentrum ikke bare er et regionalt handelssenter, men er
sentrum for en befolkning pa 15-20 000 personer, tilsvarende en middels stor norsk by. Et
sentrum for en sa stor befolkning bgr utvikles i en mer urban retning, med attraktive byrom,
hgyere utnyttelse og et bredt tilbud av kontorarbeidsplasser, tjenestetilbud, kulturinstitusjoner og
boliger.

For a gi plass til ny utvikling og nye byrom, blant annet en ny bydelspark/-torg, stilles det krav til at
parkering skal etableres i parkeringskjellere eller parkeringshus, med adkomst og vareleveranser
lagt pa motsatt side av fasader som vender ut mot byrom der man gnsker en kvalitetsheving og
utadvendt aktivitet.

Forutsetningen for radmannens anbefaling om gkt handelsareal er at det etableres en ny
kollektivterminal, Tillerterminalen, ved tyngdepunktet i handelsomradet, og at hele omradet
tilrettelegges bedre for myke trafikanter, slik at det blir enkelt a velge miljgvennlig transport
fremfor bil.

For naeringsomradene rundt Tiller Sentrum (2) som omfatter omradene N1, N2 og N3, gir planen
rammer for en videreutvikling som hovedsakelig er i trad med den aktiviteten som foregar i dag.
Radmannen apner ikke for detaljhandel i disse omradene fordi det vil svekke muligheten for a fa
til en urban utvikling rundt Tillerterminalen. Derimot apnes det opp for storhandel.

For naeringsomradene pa Lgvas, Kvenild, Torgard (3) anbefaler redmannen at markagrensa
revideres og at dyrkamark omdisponeres til utbygginsgformal. Fordi kommunedelplanen for Tiller
ferdigstilles etter at Kommuneplanens arealdel 2012-2024 er ferdigbehandlet, er denne
omdisponeringen allerede godkjent. Omradet N7 krever geoteknisk vurdering mot ras- og
skredfare.

Hensikten med omdisponeringen av dyrkamark og justeringen av markagrensa har veert a
tilrettelegge for lokalisering av plasskrevende industri- og lagervirksomhet. Trondheim har
begrenset utvidelsesmulighet for byutvikling innenfor egen kommunegrense, derfor er dette ett
av fa steder med naer kontakt til hovedvegsystemet som kan egne seg for slik bruk.

Den ekspansive byutviklingen byen opplever skaper stort press pa omregulering av sentrumsnaere
naeringsarealer til bolig-, kontor og sentrumsformal. Det gj@r at det blir knapphet pa arealer som
er tilgjengelig for plasskrevende industri- og lagervirksomhet. Dette er en bevisst arealpolitikk som
bidrar til sentrumsnaer byomforming som bidrar til en klimavennlig byutvikling og mindre press pa
dyrkamark andre steder. Pa lengre sikt vil det likevel veere ngdvendig a rasjonalisere med
arealbruken i eksisterende narings- og lageromrader i byens randsoner, for a forhindre
byspredning.
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Radmannen anbefaler Bystyret a vedta Kommunedelplan for Tiller 2014-2026.

Radmannen i Trondheim, 11.11.2014

Hilde Bpkestad
Einar Aassved Hansen byplansjef
kommunaldirektgr

@ystein Lynum

saksbehandler

Elektronisk dokumentert godkjenning uten underskrift

Vedlegg:
Vedlegg 1: Plankart
Vedlegg 2: Planbestemmelser
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