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1 Bakgrunn

1.1 Formalet med planen

Selberg Arkitekter har pa vegne av tiltakshaver NORDR startet arbeidet med & utarbeide en
detaljreguleringsplan for Ladebekken 21. Planinitiativet er en forelapig beskrivelse av planen, og
sendes inn sammen med forelgpig plankart, forelapig ROS-analyse og @vrig illustrasjonsmateriale.

1.2 Planomradet

Planomradet ligger sentralt plassert pa Lade, ca. 3-4 km gst for sentrum, se r@d ring pa figur 1.
Ladebekken 21 ligger i enden av en blindgate sgr for Hadkon Magnussons gate og like nord for Lilleby-

omréadet.
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Figur 1 Planomradet ligger pa Lade og er avmerket med r@d grense pa kartet.

1.3 Eiendomsforhold

Planomradet bestar av eiendommene gnr. bnr. 414/405 og 414/513, som vist i figur 2. Gnr/bnr.
414/405 eies av NORDR, og er ca. 5 daa. Eiendommen gnr./bnr. 414/513 er offentlig eiendom som er
gang- og sykkelveg mellom Ladebekken og Haakon Magnussonsgate.
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Figur 2 Planomradet med tilgrensende eiendommer

1.4 Stedets karakter

1.41 Dagens bruk og tilstatende arealbruk

Tomta har tidligere veert brukt til metallgjennvinning. Virksomheten pa omradet er lagt ned og tomta
benyttes i dag som anleggsomrade for utbygging i omradet, se figur 3. Det vises i tillegg til vedlegg 1
med flere foto over situasjonene pa tomta.

“ Planomradet

Ladebekken9

Ladebekken 9

Figur 3 Bilder fra befaring 09.09.2021. Bildene er tatt mot vest.
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Eiendommen er tilknyttet gaterommet Ladebekken. Haakon Magnussonsgate gar i gst-vestvendt
retning nord for omradet. Det er ingen direkte kjarbar adkomst herfra, men det er en gang- og
sykkelveg forbindelse til Ladebekken.

Langs Haakon Magnussonsgate er det er flere nyere boligomrader med blokkbebyggelse pa rundt 4-6
etasjer. | Lillebyomradet er det i hovedsak blokkbebyggelse, men med noen innslag av
rekkehusbebyggelse i @st og sgr. Lengre nord for planomradet ligger varehus, kjgpesenter og annen
neeringsbebyggelse. st for omradet er det et mer tradisjonelt boligomrédde med enebolig, rekkehus
og noen to og- firemannsboliger. Se figur 4 for oversiktfoto fra Google maps.

Ladeomradet har de siste arene gjennomgatt en transformasjon fra industri til bolig og
forretning/kontor. Helhetlig har omradet fatt et laft og fatt et mer urbant preg. Ladebekken 21 plassere
seg inn i et meget sentralt boligomrade.

£ { e

1.4.2 Topografi

Tomta skraner mot s@r med en hgydeforskjell pa omtrent 6-7 meter. | fra adkomsten til tomta i sgrvest
er terrenget pa ca. kote 11. Ved muren mot naboeeindommen i nord ligger terrenget pa ca. kote 17.
Det er ytterligere 3-4 meter med mur til nivaet pa plataet til naboeiendommen. Eiendommen har en
opparbeidet flate mot eiendommen gnr./bnr. 414/399 i nord.

1.4.3 Solforhold og klima

Planomradet er vendt mot sgr og har meget gode solforhold.

1.4.4 Trafikkforhold

Planomradet har adkomst fra Ladebekken, med forbindelse til Jarleveien. Kjgremgnster og vegnavn er
vist i figur 5. Det er gang- og sykkelveg pa begge sider av Ladebekken. Tilgrensende
reguleringsplaner viser gangveg forbi eiendommen, og videre gstover er det avsatt grgntdrag i
kommuneplanen. Reguleringsplaner for omradene rundt viser at det vil etableres stier for myke
trafikanter gjennom hele utbyggings-/tranformasjonsomradet.
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Figur 5 Oversikt over tilgrensede veger og kjgremgnster inn til planomradet.

1.4.5 Dagens situasjon — vegnett

Ladebekken har ingen gijennomgangstrafikk. Fartsgrensen i Ladebekken er satt til 30 km/t. Det er en
gangveg vest for eiendommen som binder Ladebekken og Hakon Magnussonsgate sammen.

Det er begrenset trafikkmengdedata tilgjengelig i norsk vegdatabank (NVDB) for Ladebekken. Ved
avkjgringen fra Jarleveien er det registrert en ADT pa 900. Disse tellingene er gjort i 2015, og det kan
veere endringer i dette trafikkbildet. Nyeste registrerte trafikkmengde pa neerliggende vegnett er i
Jarleveien fra 2020, der det er en ADT pa 8500. Haakon Magnussonsgate har en registrert ADT pa
2700. ADT langs vegnettet i omradet er vist i figur 6.
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Figur 6 Trafikkmengde pa vegnettet i omradet
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1.4.6 Myke trafikanter

Det er generelt gode forbindelsesarer for gdende og syklende i omradet. Det gar gang- og sykkelveg
langs eiendommen i vest opp til Hakon Magnussonsgate. Det finnes ogsa en gang- og sykkelveg i
serlig retning som binder omradet sammen med Stjgrdalsvegen. Her er det videre forbindelser mot
Lilleby og sentrum. Jstover i Ladedalen er det gode forbindelse mot tilliggende nabolag.

1.4.7 Kollektivtrafikk

Omradet har god kollektivdekning, med flere avganger i timen med metrobusslinje nr. 2. Det er
bussholdeplasser i Jarleveien og Haakon VII's gate. | tillegg gar buss nr. 20 fra Lade Alle. Reisetid til
sentrum er omtrent 15 minutter, hvor det er overgang til gavrig bussruter i Trondheim.
Bussholdeplassene vises i figur 5.

1.5 Kulturminner

Det er ingen registrerte automatiske kulturminner pa, eller i tilknytning til tomta. Noen av bygningene
ser for planomradet er vernet, og omfattes av detaljreguleringsplan for Lilleby. Kulturminner i omradet
er vist i figur 7.
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Figur 7 Kulturminner er avmerket med lilla ikon.

1.6 Naturverdier

Planomradet ligger i et urbant omrade. Det er en stor transformasjon i bydelen og utbyggingen pa
Lilleby er i en avsluttende fase. Deler av planomradet i gst avsatt til et grentdrag i KPA, og strekker
seg fra Dalenbrua i sgrast, til Ladeparken i nordvest.

Det er ikke gjort funn i kartdatabaser som tyder pa at det er naturressurser, vernede dyrearter og/eller
planter, eller svartelistede arter innenfor planomradet.

1.7 Rekreasjon

Planomradet ligger sentralt plassert pa Lade, hvor det er god tilknytning til flere grenne lunger, parker
og badeomrader. Det er relativt kort vei til Ladestien (se figur 8 og figur 9) via gangveger. Ringve
botanske hage, Ladeparken, Lade idrettspark og Korsvika ligger innen innenfor en radius pa 1 km.
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Figur 8 Det er flere og varierte tur- og rekreasjonsomrader i gangavstand fra planomradet, bl.a. Korsvika,
Ladestien og Ringve botaniske hage
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1.8 Sosial infrastruktur og tjenestetilbud

Planomradet ligger sentralt plassert, med korte avstander til skole, idrett, apotek, lege, butikker,
treningssentre og andre sentrumsfasiliteter. Skoler og barnehager er vist i figur 10.
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1.8.1 Skole og skoleveg
Omradet ligger innenfor skolekretsen til Lade. Lilleby skolekrets ligger ser for Ladebekken.

Lade skole ligger i Ladehammerveien 45, ca. 750 meter fra planomradet. Skolen har barne og
ungdomstrinn (1-10 klasse). Det tar omtrent 10 minutter & ga fra planomradet til skolen. Det er gang-
og sykkelveg og en kryssing av Jarleveien pa denne ruta.

1.8.2 Barnehager

Det ligger flere barnehager i omradet pa Korsvika/Ladehammeren og sgrover mot Leangen og
Rosendal

Figur 10 Skoler og barnehager i omradet. Bla sirkler er barnehager.

1.9 Grunnforhold

Det er ikke registrert funn av kvikkleire i omradet, men omradet ligger under marin grense.

-t LdURISKUIED 4 o

) , 5 by w Ifglge lasmassekart fra NGU (se figur 11) bestar

' : - planomradet av fyllmasse (antropogent materiale),
lasmasser tilfart eller sterkt pavirket av menneskers aktivitet
vesentlig i urbane omrader. Ladebekken er markert som
tidligere elve- eller breelv.

Hele planomradet ligger innenfor moderat til lav aktsomhet
for radon.

Planomradet ligger ikke innenfor aktsomhetsomrader for
flom eller skred.

Det er gjort vurderinger av forurenset grunn pa eiendommen
og i omradet sgr for planomradet. | sgr er det pavist
forurensninger i grunnen.

Figur 11 Lesmassekart (kilde NGI)
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Ved eiendommen Ladebekken 56 i Trondheim kommune har Norconsult pa oppdrag for Nordr
Eiendom AS gjennomfgrt miljgtekniske grunnundersgkelser og utarbeidet en tiltaksplan for handtering
av forurenset grunn slik at forurensningen pa eiendommen kan ryddes opp i for fremtidig boligutvikling.
| forbindelse med de miljgtekniske grunnundersgkelsene ble det pavist forholdsvis hgy grad av
forurensning, spesielt i det gvre laget av fyllmasser i sentrale og vestlige deler av tiltaksomradet. Det
ble pavist forurensning over normverdi innenfor samtlige analyserte parametere (tungmetaller, PCB7,
PAH1s, BTEX og olje), men seerlig enkelte tungmetaller (bly, kvikksglv, kobber og sink) samt olje viste
haye utslag, med konsentrasjoner som svarer til tilstandsklasse 4-5. Ved ett pravepunkt ble det i
tillegg pavist innhold av bly som gjgr at massene klassifiseres som farlig avfall i henhold til veileder
TA-2553/2009. Det ble ellers pavist arsen, kadmium, PCBr og benso(a)pyren/PAHi1s i tilstandsklasse 2,
med unntak av ved 1 pravepunkt hvor det ble pavist benso(a)pyren/PAHzs, i tillegg til benzen, i
tilstandsklasse 3.

I henhold til forurensningsforskriftens kapittel 2 er det utarbeidet en tiltaksplan for forurenset grunn
som gjelder for terrenginngrep innenfor tiltaksomradet. Med tiltaksplanen fglger ogsa en foreslatt
massehandteringsplan som viser nsermere hvordan massene i omradet tillates disponert i trdd med
gjeldende akseptkriterier.

1.10 Steyforhold

Planomradet er lite bergrt av stay fra vegtrafikk. Omradet er skjermet for stay fra omkringliggende
bebyggelse. Det er ikke fremskaffet stayvurderinger med nyere trafikktall fra Ladebekken. Oppdaterte
trafikktall kan pavirke stey mot planomaradet. Staysoner fra kommunens kartlgsning er vist i figur 12.

Ladalen

sl

Figur 12 Stgysoner hentet fra kommuneplanen bergrer ikke planomradet.
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2 Planstatus

Reguleringsplanen skal ivareta bade kommunale, regionale og nasjonale mal og interesser. Viktige
nasjonale og regionale fgringer er blant annet klimautfordringene, retningslinjer for areal og
transportplanlegging, innskjerpet jordvern, hensyn til barn og unge og krav til universell utforming.

2.1 Nasjonale foringer

FNs 17 beerekraftsmal er verdens felles arbeidsplan for a utrydde fattigdom, bekjempe ulikhet og
stoppe klimaendringene innen 2030. Disse ligger som en premiss for alt planarbeid. Se figur 13.

UTRYDDE GOD LIKESTILLING RENT VANN 06 GODE
FATTIGDOM UTDANNING MELLOM KIONNENE

AR

ANSTENDIG ARBEID INNOVASJON 06 MINDRE
0G DKONOMISK INFRASTRUKTUR ULIKHET
VEKST

1 STOPPE 14 LIV UNDER 1 uvPA FRED 06 17 SAMARBEID.
KLIMAENDRINGENE VANN RETTFERDIGHET FOR A NA MALENE
.

Figur 13: FNs beaerekraftsmal.

Nasjonale forventninger, retningslinjer og strategier som er aktuelle for planarbeidet er listet opp
under:

Nasjonale forventninger til regional og kommunal planlegging 2019-2023

Statlige planretningslinjer for samordnet bolig-, areal og transportplanlegging (SPR-BATP)
Rikspolitiske retningslinjer for barn og planlegging

Statlig planretningslinje for klima- og energiplanlegging og klimatilpasning (28.09.2018)

Det er i tillegg inngatt en byvekstavtale for kommunene Trondheim, Melhus, Malvik og Stjgrdal,
Treondelag fylkeskommune og Staten v/Samferdselsdepartementet og Kommunal- og
moderniseringsdepartementet. Byvekstavtalene er et virkemiddel for & na regjeringens mal om at
veksten i persontransporten i storbyomradene skal tas med kollektivtransport, sykkel og gange (0-
vekstmalet). Byvekstavtalen skal ogsa bidra til mer effektiv arealbruk og mer attraktive by- og
tettstedssentre.

2.2 Regionale fgringer

e Trondelagsplanen 2019-2030
o Regional strategi for arealbruk 2014 — 2024 (17.06.2014)
IKAP 2 (13.02.2015)

2.3 Kommunale feringer

Planomradet ligger i et omrade i kommuneplanen som er vist som fremtidig sentrumsformal. En del av
det sgrlig planomradet er avsatt il grannstruktur. Planen ligger innenfor midtre sone for
parkeringsdekning og midtre og ytre sone for krav til uterom. Forslag til plangrense er vist i figur 14.

SELBERG ARKITEKTER AS

plan | arkitektur | landskap



AREALFORMAL pbl. §11-7
1. Bebyggelse og anlegg
Eksisterende Nyt
[:] Boligbebyggelse
2 [ sentumsformal
[ [ Tienesteyting
- - Rastoffutvinning
- - Neeringsbebyggelse
- - Idrettsanlegg
[ [ Grav-og umelund
Kombinert bebyggelse og anleggsformal
2. Samferdsel og teknisk infrastruktur

- e

Havn

[d

3. Grennstruktur
- Grennstruktur

4. Landbruk-, natur- og friluftsformal (LNF)
LNF

1

5. Forsvaret
Forsvaret

] Forlegning/leir

6. Bruk og vern av sjo og vassdrag,
med tilhgrende strandsone

|:| Bruk og vern av sj@ og vassdrag
med tilherende stransone

l:l Drikkevann

Figur 14 Utsnitt av kommuneplanens arealdel. Forelgpig plangrense vist med rgdt strek.

2.3.1 Krav til leke- og uteoppholdsareal

Trondheim kommune har vedtatt egen uteromsveileder som et vedlegg til kommuneplanen. |
uteromsveilederen ligger planomradet i midtre/ytre sone som vist i figur 15. Minimumskravet til samlet
uterom er 50 m? pr. 100 m? BRA eller pr antall boenhet.

Soner og krav til uterom
Midthyen og indre sone
Min. 30m? pr. 100m?

Midtre og ytre sone
Min. 50m? pr. 100m?

Figur 15 Soner for krav til uterom i Trondheim kommune
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2.3.2 Krav til parkering

Kommuneplanens bestemmelser, samt parkeringveilederen stiller krav til parkeringsdekning. |
parkeringsveilederen (se figur 16) ligger planomradet i midtre sone, hvor det stilles falgede krauv til
parkering for sykkel og bil:

Grunnlag pr.
Arealkategori Midtre sone
x parkeringsplass .
70 m2 BRA el Min
Bolig boenhet 0.8
Min - Maks
Kontor 100 m2 BRA 05-1
Forretning og Min - Maks
sanica 100 m2 BRA 1-15
Grunnlag pr.
Arealkat i Midt
Tunga o parkeringsplass b
Soner for parkeringsdekning - 70 m2 BRA el. Min
: boligenhet 2
I vidibysonen _ ’ _
- Indre sone Kontor 100 m2 BRA ;“7"';
- Midtre sone SR -y
|l |
|:| Ytre sone S P 15

Figur 16 Krav til parkering for bil og sykkel iht bestemmelsene og parkeringsveilederen

2.3.3 Byforming og arkitektur

Som et vedlegg til kommuneplanens arealdel er det utarbeidet en egen veileder som utdyper
bestemmelsene og retningslinjene om byforming og arkitektur. Bestemmelsene stiller kvalitetskrav, og
at det skal vektlegges gode helhetslgsninger i fortettingsprosjekter.

2.3.4 Krav til stoyforhold

Omradet ligger utenfor staysoner i kommunen staysonekart. KPA viser til at Retningslinje for
behandling av stay i arealplanlegging (T-1442) skal legges til grunn ved planlegging og bygging av
omrader til boliger.

2.3.5 Krav til tetthet

Bestemmelsene (§ 27.1) stiller krav til tetthet i omrader avsatt til sentrumsformal. Det skal vaere en
arealutnyttelse pa minimum 10 boliger pr. dekar. Utnyttelsen skal regnes ut med grunnlag i en
gjennomsnittstarrelse pa boenhetene pa 70 m? BRA.

2.4 Kommunedelplan

241 kommunedelplan for Lade, Leangen og Rotvoll

Omradet er i gjeldende kommunedelplan for Lade, Leangen og Rotvoll avsatt til fremtidig
sentrumsformal. Utsnitt av plankart er vist i figur 17. | kommunedelplanen er omradet benevnt som S1-
A2, senteromrade og bestemmelsene tillater blandet formal med boliger, forretninger og kontorer.
Utnyttelsen i er satt til mellom 100 og 130 % BYA i 2 til 4 etasjer, eller 14 meter opp til maks
kotehgyde 38.
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Figur 17 Kommunedelplan for Lade, Leangen og Rotvoll

2.4.2 Igangsatt planprosess for kommundelplan for Lade og Leangen

Kommunedelplanen for Lade og Leangen ble vedtatt lagt ut pa offentlig ettersyn 17.09.2013, men
planen er ikke endelig sluttbehandlet i Bystyret. Faringene fra kommunedelplanen er i stor grad i
samsvar med gjeldende kommunedelplan. Kommunedelplanen avsetter omrade til sentrumsformal og
apner for en utnyttelse pa 130% BRA, minimum 30 % boliger og bebyggelse i 2-4 etasjer.

2.5 Gjeldende reguleringsplan

Gjeldende plan i omradet er R0634m Lade vedtatt 12.09.1972 regulerer omradet til industri (figur 18).
Denne planen anses som lite relevant i dag da stgrstedelen av denne planen er i nyere overordnede
planer avsatt til andre formal.
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Figur 18: Gjeldende reguleringsplan i planomradet

2.51 Regulerte naboomrader

Det er flere reguleringsplaner som grenser inn til, eller ligger neert, planomradet. Plankartoversikt med
gjeldende planer vises i figur 19, og planene er navngitt i tabell 1: gjeldende reguleringsplaner i
planomradets naeromrade.
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Figur 19: Utsnitt av gjeldende reguleringsplanstatus i omradet

Tabell 1: Gjeldende reguleringsplaner i planomradets naeromrade

Planid Navn Kommentar
R0449a Hakon Magnussons gate 3 Vedtatt 14.02.2006. Planen omfatter en
boligutbygging med 3 boligblokker.
R0449 Hakon Magnussons gate 1, 1B | Vedtatt 03.08.2014. planen regulerer for bolig,
og 3 forretning og kontor.
r20090017 | Omradereguleringsplan for Plane avklarer hovedstrukturen for en omforming av
Lillebyomradet bydelen Lilleby. Omradeplanen skal sikre

overordnet arealbruk og gi rammer for
utbyggingsmenster, utnyttelse, grantomrader,
kulturminner, teknisk og sosial infrastruktur.
r20160031 | Lillebyomradet B4, gnr/bnr Tilrettelegger for en blanding av boligbebyggelse i
415/178 m.fl. blokker, rekkehus og to hgyhus. | deler av
bebyggelsen kan det etableres forretning,
tjenesteyting, kontor og bevertning.

r20090011 | Harald Harfagres gate 1-11B og | Planen regulerer et starre omrade til bolig,
Haakon VII's gate 9 forretning, kontor og tilliggende grgntdrag

| Lilleby omradet ligger utnyttelsen mellom 140-226 % BRA. Etasjeantall varierer fra 3-8 og opptil 7 etg
16 etasjer for Lilleby B4.
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2.6 Pagaende planarbeid

Det er ingen pagaende planarbeid i tilkknytning til planomradet.

3 Hensikten med planen

Hensikten med planarbeidet er a tilrettelegge for en bebyggelse som inngar i sentrumsformalet pa
Lilleby. Omradet planlegges regulert til boligformal med tilhgrende veg, gang- og sykkelveg og
friomrade.

3.1 Bebyggelse og anlegg

Det er utfgrt et mulighetsstudie med ulike bygningsvolum som er forevist byplan i tidligere mgte
(01.07.2021). I volumstudiet er omkringliggende stedskarakter veert farende med a forme

bebyggelsen. Forelgpige skisser viser et bygg som er delt inn i tre volum med 7, 5 og 8 etasjer.
Sprang i i fasaden skaper en variasjon i bygningskroppen. Fotavtrykket er sammenlignbart med

mange av byggene i neerheten, bade nord for Ladebekken, og pa nye Lilleby. Pa midten der bygget er

5 etasjer hgyt er det en felles takterrasse. Det er et oppgangsbygg med to oppganger som betjener
leilighetene og takterrassen.

To remningstrapper med kort svalgang pa nordsiden av bygget skal kles i annet materiale og er med

pa a dele opp fasadelivet. Balkongene pa de gvrige sidene av bygget har varierende dybde, bredde
og plassering. Underetasjen ligger delvis under bygget og delvis som sokkel mot Ladebekken. Den
inneholder boder, parkering og teknisk rom.

3.1.1  Utnyttelsesgrad

Totalt er planomradet ca. 5,9 daa stort. Regulert areal til boligbebyggelse er pa ca. 4 daa stort, noe
som gir en utnyttelse pa ca. 16 boliger pr. daa totalt 65 boenheter. Parkering i P-kjeller, boder, og
tekniske rom inngar ikke i BRA beregnsinggrunnlag til minste uteoppholdsarealer (MUA). Forelgpig
plankart er vist i figur 20. Bestemmelser og plankart vil angi krav til minimum/maksimum utnyttelse i
planen. Utnyttelsen i konseptet er beregnet 130 % BRA.

Figur 20 Forelgpig plankart
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3.1.2 Hoyder

Det er lagt inn en variasjon i bygningskroppens hgyder som beskrevet over. Bygningens maksimum
hgyde med 8 etasjer vil ligger pa opp til ca. kote +42,7. Hele bygget tillates ikke oppfart til maks
hgyde, men gis en % andel av bebyggelsen for & ivareta varasjon i byggeriet. Fgrsteetasje far inngang
fra kote +17. Parkeringskjelleren far inngang fra kote +13. Bygningskroppen forholder seg til
nabobebyggelsens karakter med punkthus pa 8 etg. vis a vis Ladebekken. Innenfor Nye Lilleby sgrast
for tomta er det regulert punkthus pa opptil 16 etg. Hayder er vist i figur 21.
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Figur 21 Forelgpig tverrsnitt av bygg

3.1.3 Parkering

Det legges opp til parkeringskjeller med innkjgring fra Ladebekken. Parkeringsdekningen for bil vil bl
pa 0,3 parkeringsplasser pr. boenhet, noe som er under kravene i kommuneplanens arealdel som er
pa 0,5 parkeringsplasser pr. boenhet. Planforslaget legger opp til utvidet plass til parkering for sykkel
som kompenserer for feerre parkeringsplasser for bil.

Parkeringskjelleren er skissert med 20 parkeringsplasser for bil (5% HC), 105 plasser for sykkel (10%
lastesykler). | parkeringskjelleren er det avsatt plass til 65 boder, hvorav 25 av dem er sma boder, og
40 av dem er store. Det er muligheter for plassering av sykkelvask, sykkelreparasjon og trykkluft.

3.2 Utomhusareal

Det legges opp til totalt uteoppholdsareal pa 2117 m? hvor av 1215 m? er fellesarealer pa bakken.
Deler av utearealen etableres over parkeringskjelleren. Balkonger og felles takterreasser inngar som
en del av privat uteoppholdsarealer. Prosjektet ligger under krav til uterom som er 50 m? ytre sone.
Dette begrunnes med at planomradet inngar i sentrumsomrade for Lade, Leangen, Rotvoll og grenser
til starre grantomrader. En rekke tilgrensende prosjekter oppererer med et uetomskrav pa 30 m2.

Tabell 2 Forelgpig fordeling av uteoppholdsareal

Bolig
. . Private
Felles pa Felles Private hager pa Totalt
2
grunnen m2 | takterrasse | balkonger bakkeplan m
SUM 1215 180 462 260 2117
SELBERG ARKITEKTER AS

plan | arkitektur | landskap

16



b

Deler av tomta er regulert til friomrade (se figur 22 markert grantdrag og gult omrade 275 m?).
Omradet er en bratt skraning ned mot Ladebekken, som ikke i bruk til rekreasjon. Eksisterende
vegetasjon er fiernet i skraningen. Deler av omradet er en del av plataet og er lagt inn som en del av

uteomradet markert gult, se figur 22.
Stettemur langs U
eiendomsgrense
/ Plangrense eldre plan fra 1972.

Plangrense
regplan r20160031
Lillebyomrade B4

Grentdrag

S~
T
Uterom pa tomt fikke regulert-grontdrag-idag)
Uterom pa tomt, men pa regulert omrade for grantdrag. Reguleres né til bolig men brukes til uterom Opprinneljg ton
2
! Grentareal som er for bratt/restarealer 5034 m
D Adkomstveg, sg_pkie_ arkering, avfall, oppstilingsplass brann Qr ?al(som reguie
J — olig (se
.:_.Regulen ff)rlau i plan 120160031 IL - — = plankar‘tskisse)
o ' | | 3941 m2

Figur 22 Uteromskisse viser arealfordelingen felles og privat uterom

Det er planlagt en universelt utformet gangsti giennom uteanlegget. Gangstien skal ha en forbindelse
til en trapp mellom den felles hagen og det halvoffentlige parken mot sgr ved Ladebekken samt mot
vest.

Omradet mot Ladebekken (gult omrade 160 m? vist i figur 22) er tenkt som en halvoffentlig park, med
sittebenker, plantekasser og mulighet for vinduer mot Ladebekken. Parken kobles til «Dakotaparken»
sgrvest for Ladebekken 21. Sammenkoblingen bidrar til viderefgring av grgntdrag i Lilleby via
Ladebekken 21 og grgnndtrag gstover til Leangen, Rotvoll. Etablering av en halvoffentlig park vil
styrke helhet i grannstrukturen, samt vaere et egnet mateplass og node for flere gangforbindelser.
Omrade bidrar til livi omgivelsene, fasaden skaper liv og variasjon. En romslig terrengtrapp farer opp
til hovedutearealet ved leilighetene.
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Figur 23 Utsnitt fra forelgpig illustrasjonsplan

3.3 Plan for avfallshandtering

Det legges opp til pakobling til eksisterende ledning for avfallssug pa tilliggende eiendommen i vest.
Nedkastpunktene er lagt inn pa nordlig side av bebyggelsen, og vist i illustrasjonsplan. Se utsnitt i figur
23.

3.4 Brann og redning

Brann og redning er tilrettelagt for adkomst fra Hakon Magnussons gate via regulert gang- og
sykkelvegen. Dimensjonerende kjgretgy som er benyttet for adkomstveg er «Lastebil». Bredde for
adkomstveg og oppstillingsplass for redningsmannskapenes kjgretay er etter fra krav fra brann og
redning. Det er planlagt to oppstillingsplasser for redningsmannskapets kjgretgy nord for den nye
bebyggelsen, og begge oppstillingsplassene skal dimensjoneres med kjarbart dekke.

Bringetjeneste, handtverk og taxi m.fl. vil ha adkomt via intern kjgreveg fra Ladebekken.
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4 Virkninger av planforslaget

Her beskrives og vurderes virkninger og konsekvenser av giennomfaring av planen. Konsekvenser
beskrives nar planen avviker fra vedtatt overordnet plan, temaplan, vedtatt retningslinje, norm eller
vedtekt, eller nar planen vil medfere konsekvenser for natur, miljg eller samfunn. Eventuelle
avbgtende tiltak skal beskrives. Virkninger av planforslaget skal etter § 4-2 i Plan- og bygningsloven
omtales i planbeskrivelsen.

4.1 Overordnede planer - hgyder

Planlagt bebyggelse er vist med en gesimshayde som ligger pa kote 42,7. Det betyr at bebyggelsen vil
ligge 4,7 meter hgyere enn maksimal kotehgyde angitt i gjeldende omradeplan for Lade, Leangen og
Rotvol.

Vi mener at ut fra byggets plassering i forhold til nabobebyggelse og himmelretninger kan en forsvare
foreslatt hgyde. Det stilles krav til variasjon i bebyggelsen. Hgyde og utforming er tilpasset den
etablerte stedskarakteren i omradet. Arkitekturen pa Lilleby er giennomgaende moderne og urbant, og
det er tatt hensyn til disse omgivelsene i planen. Plasseringen og hgyden har ogsa tatt hensyn til
fijernvirkninger fra viktige landemerker som Lade Kirke, som ikke vil pavirkes negativt av hgyden pa
denne bebyggelsen. Det bemerkes at det er atskillig hgyere bebyggelse i naerheten. Planlagt hayhus
ved prosjektet i sgrast har 16 etasjers bebyggelse i vedtatt reguleringsplan. Haydesnitt illustrerer
naerliggende bebyggelse i figur 24.

+41.00
w

+38.00 v Verkstedgarden 1

1| Ladebekken

Figur 24 Figuren viser planlagt bebyggelse pa Ladebekken 21, og omkringliggende bebyggelse i naerheten.

Bebyggelsen vil kaste skygge mot naboeiendommene, men sol- og skyggeanalyser viser at gkningen
fra kote 38 til 42,7 medferer en marginal forkskjell. Dette er illustrert i figur 25. Fullstendig sol- og
skyggeanalyse er vedlagt innsendingen.

Krav til hgy tetthet er gitt i kommuneplanens arealdel og gjelder i alle omrader som er avsatt til
sentrumsformal og prosjektet ivaretar denne tettheten.
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Figur 25 lllustrasjonen viser forskjell pa skyggevirkning fra bebyggelse pa kote 38 og 42,7.

4.2 Landskap og stedets karakter

Det vises til illustrasjoner av neer- og fiernvirkninger i vedlegg 2.

4.3 Kulturminner og kulturmilje

Planforslaget far ingen konsekvens for kulturminner og kulturmilja.

4.4 Naturmilje og naturverdi

Planforslaget far ingen konsekvens for naturverdier.

4.5 Naturressurser

Planforslaget for ingen konsekvenser for naturressurser.

4.6 Miljeforhold

46.1 Stoy

Planforslaget medfarer ingen konsekvenser for stgy.

4.6.2 Forurenset grunn

Det er funnet forurenset grunn innenfor planomradet og det er utarbeidet en tiltaksplan som gjelder for

terrenginngrep innenfor dette omradet. Med tiltaksplanen folger ogséa en foreslatt

massehandteringsplan som viser naermere hvordan massene i omradet tillates disponert i trad med

gjeldene akseptkriterier.

4.7 Trafikkforhold

Planomradet er i enden av en blindvei med relativt lave trafikktall og lav hastighet. Gatene er smale,
men samtidig oversiktlige. Det gar gang- og sykkelveg pa begge sider av Ladebekken, samt gode
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forbindelsesarer for gaende og syklende til omkringliggende omrader. Trafikksikkerheten vurderes
som god.

Adkomsten til omradet for biltrafikk kan veere noe vanskelig & se da man ma ta av pa Jarleveien pa
motsatt side av for deretter a kjgre under veien igjen. Det er ingen andre kjgrbare adkomster il
omradet.

4.8 Rekreasjonsinteresser/ rekreasjonsbruk

Planforslaget vurderes ikke til & ha negative konsekvenser for rekreasjonsinteresser eller omrader for
rekreasjon. Omradet er i dag et nedlagt naeringsomrade, og er ikke attraktivt for tur/rekreasjon. Ny
bebyggelse vil tilrettelegge omradet i tilkknytning til grentdraget gjennom Ladalen, og har en positiv
effekt for turveinettverket. Det er mulig & folge dette grgntdraget videre mot Ladeparken, og deretter
videre mot Ladestien og Korsvika.

4.9 Barns interesser

Planforslaget vurderes ikke til & ha negative konsekvenser for barns interesser. Det ikke kjent at barn
0g unge bruker arealene til lek og opphold i dag. Det legges opp til trygge, gode og varierte boliger og
uteoppholdsareal som forbedrer situasjonen for barn og unge. Omradet har god tilgjengelighet med
tanke pa kollektivdekning, skole og barnehage.

4.10 Sosial infrastruktur

Planforslaget vil pavirke sosial infrastruktur i den grad det genererer nye brukere og kunder i
neeromradet. Trondheim kommune bes om tilbakemelding pa eventuelle krav i forhold til kapasiteten i
skoler, barnehage eller sykehjem.

4.11 Teknisk infrastruktur

Gitt tiltakene som er beskrevet her vurderes ikke planforslaget til & ha negative konsekvenser for
teknisk infrastruktur.
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5 Medvirkning

5.1 Berogrte organer og andre interessenter som skal varsles ved planoppstart

Varsel om oppstart sendes ut etter at plangrensen er avklart i oppstartsmatet med Trondheim
kommune. Deretter bes kommunen om a fremskaffe adresseliste med relevante bergrte organer og
andre interessenter.

5.2 Prosesser for samarbeid og medvirkning

Planen vil fglge ordingere prosesser for samarbeid og medvirkning iht. bestemmelsene i plan- og
bygningsloven. Medvirkningsprosess ut over dette avklares med kommunen i oppstartsmgate.

5.3 Videre prosess med byggesak
Det legges opp til parallelle Igp med rammesgknad.

Det vises til § 2 Gjennomfgring av oppstartsmgte i planforskriften.

Oppstartsmate etter plan- og bygningsloven § 12-8 fgrste ledd andre punktum skal gjennomfares
innen rimelig tid etter at kommunen har mottatt forespgrsel om dette fra forslagsstilleren.

| oppstartsmatet skal alle temaer som er nadvendig for a klargjgre forutsetningene for det videre
planarbeidet og utformingen av det endelige planforslaget, behandles. Det skal blant annet tas stilling
til:

a) hvordan det skal tilrettelegges for samarbeid, medvirkning og samfunnssikkerhet

b) om planen vil omfattes av forskrift om konsekvensutredninger og hvordan det videre
opplegget skal veere for arbeidet frem til en slik utredning foreligger

c) om det skal utarbeides andre utredninger om bestemte temaer, og om kommunen eller
forslagsstilleren skal utarbeide rapportene

d) om det er hensiktsmessig med felles behandling av plan- og byggesak etter plan- og
bygningsloven § 12-15

e) hva kommunen skal bidra med underveis i planarbeidet

f) om det er behov for senere dialogmater mellom forslagsstilleren og kommunen

g) en overordnet fremdriftsplan som skal gjelde for planarbeidet

h) hvem som er kontaktpersoner hos forslagsstiller og i kommunen

i) om det kan vaere aktuelt & stoppe planinitativet etter plan- og bygningsloven § 12-8 andre
ledd.

Tiltakshaver ber om folgende avklaringer i oppstartmeotet.

1) Ber om felles (parallell) behandling av plan og byggesak etter PBL § 12-15

2) Ber om at krav til uterom (MUA) kan settes til 30 m? per 100 m? BRA.
Kvaliter i prosjektet og nabolag med parkomrader (Dakotaparken) og grennstruktur er grunn til
a kunne redusere kravet etter gjeldene bestemmelser i KPA. | krav til uterom i tilligende
prosjekt i omradet er det gitt tillatelse til 30 m? per 100 m? BRA

3) Viktige siktlinjer — se bestemmelser i KDP Lade og Leangen:
«Viktige siktlinjer fra Lade kirke og Lade gard til Nidarosdommen og Kristiansten festning skal
opprettholdes for & understreke stedets historiske betydning».
Viser til utarbeidet siktlinjer som ivaretar siktlinjene etter krav i KDP vedlegg 2.

4) Krav til maks kotehoyde
Utarbeidet forslag viser variasjon i hgyder (etasjetall) og sprang i veggliv.
Bygget har lignende hovedform og sammenlignbare hgyder som flere bygg i omradet.
Deler av bygget er over oppgitt maks kote +38 i KDP.
Ved at viktige siktlinjer er ivaretatt og flere bygg i nabolaget er gitt tillatelse til & overskride kote
+38 bes om godkjenning.
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6 Samfunnssikkerhet, risiko og sarbarhet

Det vil bli utarbeidet risiko og sarbarhetsanalyse (ROS-analyse) etter metodikken i DSB sin veileder
«Samfunnssikkerhet i kommunen arealplanlegging», utgitt i 2017. Forelgpig ROS-analyse sendes inn
sammen med planinitiativet og ved anmodning om oppstartsmeate. Se vedlegg 5.

7 Vurdering av KU-forskriften

Planforslaget er i trad med sentrumsformalet i kommuneplanens arealdel og overordnede planer.
Tiltak er vurdert til ikke a ha vesentlig virkninger for miljg og samfunn og fglgelig utlgser tiltake ikke

krav til konsekvensutredning (forskrift om konsekvensutredning).

8 Tentativ framdrift

Tenativ framdrift legger opp til innsending av komplett planmateriale hgst 2021 og med 1. gangs

behandling andre kvartal 2022.

Arbeidsoppgave Tid

2021
Formgte med byplan Junifjuli
Produksjon mot innsending av planinitiativ August/September
Innsending av planinitiativ September
Oppstartsmate med byplan. Innmelding av parallell behandling Oktober
Arbeidsme@te byplan dersom behov H@st 2021
Evt. bearbeiding av planmateriale Hast 2021
Innsending av komplett plan Hgst /vinter 2021
Oppmaling av tomt for rammesaknad Hast 2021
Forberedelse rammesgknad H@st 2021

2022

FORSTE GANGS BEHANDLING

Fjerde kvartal 2021/Fgrste kvartal 2022

- Offentlig ettersyn, frist 6 uker

Andre kvartal 2022

- Rammeseknad sendes til bergrte naboer, frist 6 uker.

Andre kvartal 2022

Bearbeiding etter innspill pa badde reguleringsplan og byggessknad

Tredje kvartal 2022

ANDRE GANGS BEHANDLING/SLUTTBEHANDLING

Tredje kvartal 2022

Vedtatt reguleringsplan Ladebekken 21

Tredje kvartal 2022

Administrativt vedtak pa rammesgknad umiddelbart etter vedtatt plan

Fjerde kvartal 2022

lgangsettingstillatelse

Fjerde kvartal 2022/ferste kvartal 2023
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9 Vedlegg

Vedlegg 1 Fotohefte over omradet

Vedlegg 2 3D skisser av konseptet og siktlinjer
Vedlegg 3 Sol- og skyggestudier

Vedlegg 4 Prinsipielt terrengsnitt

Vedlegg 5 Forelgpig ROS-analyse
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