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Planinitiativ

Detaljregulering for Leangen senteromrade nord (Haakon Vlis gate 25)

Forslagsstiller

Haakon Vlls gate 25 AS (Frost Eiendom)

Plankonsulent

Oslo Works AS (org. nr. 916 528 353)
KOHT Arkitekter AS (org. nr. 918 145 044)

Forsidebilde

Fremtidsbilde av byrom ved Leangen kollektivknutepunkt.
Hentet fra Oslo Works + KOHT Arkitekter sitt bidrag i parallelloppdraget

“Senteromrade Leangen”, varen 2018.

Dato

2112.2018
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0 Innledning og bakgrunn

En urban utvikling og fortetting av omradene rundt Leangen stasjon har lenge vart en agnsket utvikling, og en premiss i
kommunedelplanen for omradet siden 2005. Malsetningen har blitt aktualisert ytterligere og forsterket av formannskapets
vedtak 21.06.2016, samt Bane Nors prosess med flytting av stasjonen til Bromstadbrua.

Frost Eiendom, i samarbeid med Trondheim kommune, inviterte varen 2018 til parallelloppdrag for utvikling av et robust plangrep
for eiendommene direkte nord og ser for jernbanetraseen gjennom avsatt senteromrade i KDP. | etterkant av innleverte og
evaluerte bidrag i parallelloppdraget, har Frost Eiendom valgt & engasjere Oslo Works og Koht Arkitekter til & sta for detaljert
reguleringsplan av eiendommen Haakon VllIs gate 25, nord for sportraseen.

Foreliggende illustrasjonsprosjekt, og grunnlag for planinitiativ baserer seg pa parallelloppdragets utkast til plangrep, med
mindre justeringer gjort i etterkant av avsluttet parallelloppdrag. Det vises til eget vedlegg til planinitiativet, som redegjer for
analyser av eksisterende situasjon, og for prinsippene som ligger til grunn for plangrepet.

Vi er av den klare oppfatning at omradet totalt sett ikke er tjent med at det etableres fullt lokk over jernbanetraseen i full
bredde av senteromradet. Derimot vil etablering av ny Peder Falcks bro, samt en eventuell breddeutvidelse ved Bromstad
bro, i kombinasjon med en aktivisering og sykkel-prioritering langs jernbanetraseen etter vart syn gi beste lgsning for bade
koblinger og grenn mobilitet i omradet. Etablering av fullt lokk er estimert med svaert hgye etableringskostnader, samt at det i
praksis motvirker malet om hay arealutnyttelse da heydeforskijeller fra lokk til omradet forevrig gjer 2 etasjer i overgangssonen
ubrukbare. Kulvertlgsning for sykkelvei, som i praksis blir konsekvensen av a etablere fullt lokk, motarbeider dessuten direkte
sykkelprioriteringen som star sentralt i Trondheims nullvekstvisjon for utslipp.

Fortetting med boliger naert kollektivknutepunkt og jernbanestasjoner er et viktig prinsipp ift. nullvelstmalene, og signaliseres
som en enda hgyere prioritering ved utvidelse og reforhandling av Trondheims byvekstavtale. Forholdet ligger ogsa inne som
premiss i KDP som krever 60% boligandel for omradet. Etter innledende beregninger av etablert og planlagt boligandel i resterende
deler av senteromradet, ser vi at det ikke er mulig & bdde etablere en generell hgy utnyttelse (ref. bl.a formannskapsvedtak
21.06.16), og en samlet boligandel pa rundt 60% uten a utfordre haydebegrensinger som tidligere er stipulert for omradet.

Eiendommen bergres av tidligere avfallsdeponii Ladedalen, og handtering av dette temaet i forhold til boligetablering i omradet
blir ett av de viktigste temaene i videre planprosess. En annen viktig premiss blir staynivaer fra veisystemet rundt eiendommen.
Vi ser derfor at temaene utnyttelse, stay, deponi, boligandel og byggehgyder ma ses i neer sammenheng, og @nsker en dpen
dialog med Byplankontoret rundt disse temaene i planprosessen. Det illustrerte plangrepet, med volum og hgydeforslag ma
derfor ses pa som et utgangspunkt for denne dialogen, snarere enn et bastant standpunkt.

Summen av dette dokumentet, sammen med vedlegget "Konsept og strategi” utgjer det samlede planinitiativet, og grunnlag
for anmodning om oppstartsmgte for reguleringsarbeidet.



191RINY LHOM + SHIOM 0[SO

pJou apeiwolsjuas usbues 1oy Bulisnbailjereg \ AlzeIHUlURd

8L0CClLe

1 Formalet med planen

Formalet med planarbeidet er a legge til rette for den enskede bymessige utviklingen av en viktig del av avsatt senteromrade
pa Leangen, nord for jernbanetraseen. Omradet som gnskes regulert dekker arealet markert som S10g P3 i KDP for Lade/
Leangen. Det gnskes lagt til rette for etablering av en vesentlig andel bolig, i trdd med intensjonene for senteromradet, i tillegg
til forretning, kontor, offentlig og privat tjenesteyting, friomrader og trafikkareal. Det tilrettelegges for etablering av Peder Falcks
bro og forlengelse av Peder Falcks vei. Det legges til rette for etablering av vestre trappetarn til ny Leangen Stasjon, sammen
med en avgrenset lokk-lgsning over spor, med paviliongbygg over. Det legges til rette for viderefering av ekspress-sykkelvei
gjennom omradet, og for etablering av stopp for metrobuss ved omstigningspunkt for tog. Det legges til rette for hay utnyttelse
rundt omstigningspunktet Leangen stasjon, i trad med politiske fgringer og nullvekst-malet for privatbilisme.

2 Planomradet, og eventuelle virkninger utenfor planomradet
xO)
i) (493). Lo
(s = [seas] =1

{/ A\, 4
\\ < w\\.\
/ /*~

Overordnet perspektiv: planomradet ligger omlag 3,5 km gst for Midtbyen i luftlinje,
og markert med (9 i kartet (kartgrunnlag hentet pa finn.no)

Planavgrensning vist med stiplet linje. Grense mot sgrvest ma avklares naermere.
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3 Planlagt bebyggelse, anlegg og andre tiltak

Det vises til eget vedlegg til planinitiativet, for redegjerelse av planlagt bebyggelse og anlegg, med bakenforliggende betraktninger
og begrunnelser for valgt plangrep. Falgende tiltak inngér i plangrepet:
- Tilrettelegging for etablering av vestre nedgang til plattformniva pa nye Leangen stasjon, sammen med eablering av begrenset
lokk over sporomradet, og som utvidelse av eksisterende Bromstadbro.
- Tilrettelegging for etablering av Peder Falcks veis forlengelse til Haakon Vlls gate, samt forberedelse for etablering av Peder

Falcks bro.

- Tilrettelegging for etablering av nytt kryss mellom forlenget Peder Falcks vei, og kommende Haakon Magnussons gate.
- Tilrettelegging for etablering av supersykkeltrasé langs jernbanetraseens nordside, sammen med et langsg&ende parkrom

langs denne.

- Tilrettelegging for etablering av ny bymessig bebyggelse, med blandede formal, bl.a: Boliger, forretning (inkl. dagligvare),bevertning,

kontor, offentlig og privat tjenesteyting.

- Tilrettelegging for etablering av offentlig bydelspark.

lllustrasjon: Oslo Works + KOHT. Plassering av bebyggelse i tilknytning til kollektivknutepunktet. Kvartalet markert med grastiplet linje eies av bade Rishaug
eiendom AS, Frost eiendom AS og Trondheim kommune. Det er enda ikke avklart om kvartalet vil inkluderes innenfor planavgrensingen. Frost eiendom og

Rishaug eiendom har startet en dialog og dette vil avklares i den videre prosessen
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4 Utbyggingsvolum og byggehgyder

Det legges opp til en hgy utnyttelse av byggeomréadet ved knutepunktet, som kan veere med pa a bygge opp om knutepunktets
funksjon og nullvekstmalet., i tr&d med formannskapets vedtak av 21.06, Sak PS 148/16. Plangrepet rommer en foreslatt
bygningsmasse som ogsa innebeerer fleksibilitet ift. endelige bruksformal i bakkeplan og over, i tillegg til parkering og
annet bruksareal under terrengniva. Bebyggelse er illustrert forelgpig med hayder fra 3 til 12 etasjer, med hovedtyngde mot
kollektivknutepunktet. Det forutsettes god dialog med Byplankontoret i planprosessen rundt voulm og hayder, og en konstruktiv
dialog rundt avhengighetene som oppstar mellom boligandel, stay, og delvis forholdet til deponi. Det vises til eget vedlegg for
illustrasjoner av, og redegjerelser for plangrepet.
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eiendom AS, Frost eiendom AS og Trondheim kommune. Det er enda ikke avklart om kvartalet vil inkluderes innenfor planavgrensingen. Frost eiendom og
Rishaug eiendom har startet en dialog og dette vil avklares i den videre prosessen

5 Funksjonell og miljgmessig kvalitet

Det legges opp til et plangrep, med tilhgrende funksjonsprogrammering som vil bygge opp under intensjonen om & danne et
urbant lokalsenter rundt omstigningspunktet Leangen stasjon. Det legges vekt pa stor grad av funksjonsmiks, og en generell
hey utnyttelse rundt kollektivpunktet, som grunnlag for et hgyt antall beboere og arbeidsplasser i senteromradet. Det legges
opp til et mangfold av tilbud og tjenester relevante for naeromradet, og som generer byliv og aktivitet i omradet. Det vurderes
et saerskilt fokus pa idrett og aktivitet, som del av program-strategi og identitetsgivende profil for omradet.

Omradet enskes opparbeidet med grunnlag i et hgyt ambisjonsniva knyttet til energi og milje. Det vil i planprosessen utredes
neermere hvilke miljgkrav som skal/kan hjemles i reguleringsplanen, og det vil bli utarbeidet et miljgoppfelgingsprogram. Neerhet
mellom nye boliger og eksisterende avfallsdeponi ma avklares i planprosessen.

6 Tiltakets virkning p3, og tilpasning til, landskap og omgivelser

Tiltak i trdd med planforslaget legger opp til en starre fortetting i tilknytning kollektivknutepunktet ved nye Leangen togstasjon.
Dagens struktur er tilrettelagt for plasskrevende handel, med store areal avsatt til parkering. Planforslaget legger opp til en
fortetting som bidrar til & introdusere en tydeligere bystruktur i omradet, og som vil veere premissgiver for videre utvikling.

Det foreslas noe hgyere bebyggelse enn lagt til grunn i gjeldende KDP, i trdd med formannskapets vedtak fra 2016 som ber
om hgy utnyttelse rundt kollektivknutepunktet. Forelgpige skisser til plangrep introduserer bebyggelse pa 3 til 12 etasjer, med
gkende hgyder mot Bromstadvegen og omstigningspunktet, og lavere hayder mot sgrvest.

Landskapsvirkning, og fjernvirkninger generelt vil bli utredet i planforslaget, og byggehayder gnskes om et sentralt tema i
dialogen med Byplankontoret.
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7 Gjeldende planer og pagaende planarbeid

Kommuneplanens arealdel, sist behandlet 24.04.2014

Omradet er i kommuneplanen avsatt til fremtidig sentrumsformal. Det stilles krav om minimum 10 boliger pr. dekar. | henhold
til bestemmelsenes §26.1 tillates det ikke etablert boliger over deponi. Deler av reguleringsomradet bergrer eksisterende
avfallsdeponi i Ladedalen. Samtidig stiller feringer i gjeldende KDP krav om minimum 60% boliger for senteromradet, som ikke
vil kunne oppnas uten en betydelig andel boliger innenfor denne delen av senteromradet. Innledende utredninger fra geoteknisk
konsulent konkluderer med at etablering av boliger, med mellomliggende etasje (p-kjeller og/ eller nzeringsetasje) vil veere

teknisk forsvarlig. Andre avbgtende tiltak er ogsa under utredning. Forholdet blir et viktig avklaringstema i reguleringsprosessen.
Kommunedelplan for Lade, Leangen og Rotvoll, vedtatt 28.04.2005

Gjeldende kommunedelsplan har som utgangspunkt at det skal bygges lokk over jernbanen (i tilknytning stasjonsomradet)
for & bryte ned barrierevirkningen, og knytte omradene bedre sammen. Arealet innenfor planavgrensingen er i gjeldende KDP
avsatt til sentrumsformal og friomrade.

Plangrepet legger opp til en intern omarrondering av sentrumsformal og parkareal for & oppna bedre stayforhold i parken, og

en bebyggelse med mer bymessig karakter, henvendt mot gatelgpene. Starrelsen pa friomradet i planforslaget ved planinitiativ
er tilsvarende som i gjeldende KDP.

7Y
W7,
e,

Gjeldende KDP med planavgrensing pategnet. Grense mot sgrvest ma avklares naermere.
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Utkast til ny kommunedelplan for Lade og Leangen. Planprogram fastsatt 06.03.2012

Utkastet til revidert kommunedelplan for Lade - Leangen gir fgringer for fremtidig arealbruk og byutvikling i omradet, der
planforslagets areal disponeres til sentrumsformal, friomrade og trafikkomrader. @st for senteromradet fremmes mer singulaere
formal pr. felt C(henholdsvis naering, forretning og bolig), mens mot vest foreslds kombinert bebyggelse og anlegg. Det dpnes
for sentrumsformal og park ogsa over sporomradet, som i praksis fordrer lokk over jernbanen.

Plangrepet medfgrer en endring fra gjeldende omraderegulering for Leangen senteromrade (r20100009) og utkast til ny
KDP gjennom ny lgsning for kryssing av jernbanelinjen. Fullt lokk anses ikke som gkonomisk realisertbart, og det vil gi sveert
negative konsekvenser for supersykkeltraséen, i form av en lang og opplevd utrygg kulvertlgsning. Det er var klare vurdering

at etablering av fullt lokk dermed ikke er det beste byplanmessige grepet for omradet som helhet.

Utkast til ny KDP med planavgrensing pategnet. Grense mot sgrvest ma avklares naermere.

Sak PS 148/16 - Vurderinger av lokk-/brulgsning for Leangen senteromrade, vedtak i formannskapet 21.06.2016

| forbindelse med etablering av Leangen stasjon anbefalte R&dmannen & legge opp til en brulasning for Leangen senteromrade,
og at arbeidet med en lokklgsning burde avsluttes. Formannskapet stilte med eget alternativ, med etterfelgende vedtak:

Formannskapet ber om at etableringen av Leangen stasjon ikke skjer pa en mate som vil veere til hinder for en eventuell
framtidig etablering av lokk med bebyggelse vest for Leangbrua.

Formannskapet ber radmannen om & g4 i dialog med Jernbaneverket med formal om & utarbeide ny detaljregulering og
finansieringsavtale for en eventuell framtidig lokklasning.

Formannskapet ber om at partene i trdd med bymiljeavtalen arbeider for en helhetlig knutepunktsutvikling pa Leangen/
Strindheim. Dette gjelder bade for & skape gode forbindelser og omstigningsforhold mellom superbuss, tog og myke
trafikkanter i omradet, samt en hay utnyttelse av byggeomrddene rundt som kan veere med pa & bygge opp om
knutepunktets funksjon og nullvekstmalet.

lllustrasjonsprosjektet som ligger til grunn for plangrepet viser at det kan etableres et begrenset lokk med bebyggelse vest for
Bromstadbrua, men at dette begrenses til en broutvidelse pa ca 22 meter, med muligheter for nytt pavillingbygg for sykkelhotell
og nedgang til plattform. En lokklgsning med vesentlig sterre omfang enn dette vurderes som uheldig for supersykkeltrasé, og
gkonomisk urealiserbart. Plangrepet, slik det foreligger ved reguleringsoppstart, vil skape gode forbindelser og omstigningsforhold,
iht. vedtaket, og det legger opp til en hgy utnyttelse av byggeomradene rundt, for & bygge opp om knutepunktets funksjon
og nullvekstmalet.
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8 Vesentlige interesser som bergres

Foreslatt planavgrensing bergrer falgende 4 tomteeiere direkte:
412/269: Frost Eiendom

412/288: Trondheim kommune

412/265: Rishaug Eiendom AS

5/39: Bane Nor SF

Naboeiendom 412/263, Haakon VllIs gate 23, bergres som nzermeste direkte nabo til planomradet i nordvest. @vrige tilgrensende
arealer mot nord, st og ser er trafikkarealer for kjerevei og jernbane.

Tiltaket berarer, og pavirker lgsninger for bade etablering av supersykkeltrasé og ny holdeplass for metrobuss. Tiltaket vil,
gjennom at det representerer en vesentlig fortetting og urbanisering av omradet i tilknytning til omstigningspunktet, bergre
tilgrensende eiendommer i omradet foravrig.

9 Samfunnssikkerhet

Plangrepet, og gnskede tiltak innenfor planavgrensingen medferer ingen spesifikke konsekvenser for samfunnssikkerhet som
avviker fra andre fortettings- og utviklingsprosjekter i tettbygde strak. Forholdet til jernbanetraseen, i et sikkerhetsperspektiv
vil bli utredet i planforslaget. Risiko- og sarbarhetsanalyse vil bli utarbeidet som del av planforslaget, iht. momentliste under,
og justert/ innsnevret etter gjiennomgang i oppstartsmate.

Etablering av boliger i naerhet til eksisterende avfallsdeponi blir et viktig utredningstema i planprosessen, og et viktig tema
for dialog. Miljgtekniske rapporter for omradet, utarbeidet i innledende faser, peker pa tekniske lgsninger for handtering av
problematikken, samtidig med at det pa overordnet niva i KPA settes begrensinger for etableringer av boliger over deponi. Ut
fra feringer og prinsipper gitt av bade KDP for omradet, nullvekstmal, byvekstavtale og formannskapsvedtak ang. knutepunktet,
synes det tydelig at det prinsippielt gnskes bade generell hgy utnyttelse, samt en betydelig boligandel innenfor planomradet.
Temaet ma derfor belyses naermere, og hel eller delvis fjerning av deponi ved boligutbygging, er et av alternativene som vil utredes.
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Momentliste for Risiko og sarbarhetsanalyse

U@NSKET HENDELSE

KONSEKVENS
FOR PLANEN

KONSEKVENS
AV PLANEN

SANNSYNLIGHET

KONSEKVENS

RISIKO

KOMMENTAR/TILTAK

KILDE

NATUR OG MILJOFORHOLD

RAS/SKRED/FLOM/BRANN

1. Steinsprang

Antas ikke relevant.

2. Masseras/leirskred

Undersgkes

3. Sng-/isras

Antas ikke relevant.

4. Dambrudd

Antas ikke relevant.

5. Skybrudd/store Utredes
nedbgrsmengder

6. Elveflom/ Antas ikke relevant.
tidevannsflom/
stormflo

7. Skogbrann
(storre/farlig)

Antas ikke relevant.

8. Vindutsatte omrader
(ekstremveer, storm og
orkan)

Antas ikke relevant.

9. Nedbgrutsatte
omrader
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U@NSKET HENDELSE

KONSEKVENS
FOR PLANEN

KONSEKVENS
AV PLANEN

SANNSYNLIGHET

KONSEKVENS

RISIKO

KOMMENTAR/TILTAK

KILDE

NATUR OG MILJOFORHOLD, FORTS.

NATUR- OG KULTUROMRADER

10. Sarbar flora

Antas ikke relevant.

1. Sarbar fauna/fisk,
verneomrader og
vassdragsomrader

Antas ikke relevant.

12. Fornminner (Afk)

Antas ikke relevant.

13.  Kulturminne/-milje

Antas ikke relevant.

14. Grunnvannstand

Utredes

MENNESKESKAPTE FORHOLD

RISI

KOFYL

T INDUSTRI M.M.

15. Kjemikalie/eksplosiv /
kjemikalieutslipp pa
land og sjg

Utredes
(deponi)

16. Olje- og gassindustri
(olje- og gassutslipp
pa land og sj@)

Antas ikke relevant.

17. Radioaktiv industri
(nedfall/forurensing)

Antas ikke relevant.

18. Avfallsbehandling
(ulovlig plassering/
deponering/spredning
farlig avfall)

Utredes
(deponi)
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U@NSKET HENDELSE

KONSEKVENS
FOR PLANEN

KONSEKVENS
AV PLANEN

SANNSYNLIGHET

KONSEKVENS

RISIKO

KOMMENTAR/TILTAK

KILDE

MENNESKESKAPTE FORHOLD, FORTS.

STRATEGISKE OMRADER

19. Vei, bru, knutepunkt Utredes
20. Forsyning kraft/ Utredes
elektrisitet
(sammenbrudd i
kraftforsyning)
21. Sviktifjernvarme Utredes
22. Vannforsyning Utredes
(Svikt/forurensing av
drikkevannforsyning)
23. Avlgps-systemet Utredes

(Svikt eller brudd)

24. Forsvars-omrade

Antas ikke relevant.

25. Tilfluktsrom

Antas ikke relevant.

27. Terror/sabotasje/
skadeverk

Utredes

28. Volds/rans og gissel-
situasjoner (eller
trusler om)

Antas ikke relevant.
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29. Tele/kommunikasjons- Utredes
samband
(sammenbrudd)
30. Kommunens Antas ikke relevant.
dataanlegg
(uhell/skader)
31. Samfunnsviktige Antas ikke relevant.
funksjoner (bortfall
av tjenester ved
streik, sykdom osv.)
32. Brann (med storre Antas ikke relevant.
. konsekvenser)
(2]
|—
(e
(@)
TR
a
=l
fe) 33. Sammenrasning av Antas ikke relevant.
I bygninger/
o konstruksjoner
(@)
TR
L
|_
o
<
h'4 34. Dedsfall Antas ikke relevant.
$ under opprivende
v omstendigheter
(2]
w
P4
=
w
=
ANDRE FORURESNINGSKILDER
35. Boligforurensning Antas ikke relevant.
36. Landbruks- Antas ikke relevant.
forurensning
37. Akutt forurensning Antas ikke relevant.
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38. Stev og stay; industri Antas ikke relevant.

39.

Stev og stey; trafikk

Utredes

40.

Stey; andre kilder

Utredes

41. Forurensning i sje/ Antas ikke relevant.
vassdrag

42. Forurenset grunn Utredes

43. Smitte fra dyr og Antas ikke relevant.
insekter

44, Epidemier av Antas ikke relevant.
smittsomme
sykdommer

45. Gift eller smittestoffer Antas ikke relevant.
i neeringsmidler

46. Radongass Utredes

47. Hegyspentledning Utredes
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TRANSPORT
48. Ulykke med farlig Antas ikke relevant.

gods

49.

Brudd i transport-
nettet (i store infra-
strukturtraséer)

Undersgkes

50.

Brudd i transport-
nettet (i store
blindsoneveier)

Antas ikke relevant.

51. Veer/fore begrenser Antas ikke relevant.
tilgjengelighet til
omradet
TRAFIKKSIKKERHET
52. Sterre trafikkulykke Undersgkes
(land, sje og luft)
53. Ulykke i av-/pékjersler Utredes
54. Ulykke med gaende/ Utredes

syklende
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10  Varslingsparter

Det vises til eget vedlegg (kommunens adresseliste for plansaker), der vart forslag til atuelle mottakere av oppstartsvarsel er

avkrysset.

1 Medvirkning

Det legges opp til &pent informasjonsmete for naboer og andre interesserte, umiddelbart etter varsling av planoppstart, med
oppfordring til & spille inn til planprosessen.

Det vil videre avholdes samradsmegter med Trondheim Kommune v/ Eierskapsenheten, Trendelag Fylkeskommune og Bane Nor
SF i lepet av fasen mellom varsling av planoppstart og innsending av planforslag til 1. gangsbehandling og hering.

12 Vurdering etter Forskrift om konsekvensutredninger

I en vanlig detaljreguleringsprosess kreves det som del av planbeskrivelsen grundige vurderinger av og redegjerelser for
konsekvenser av planforslaget for alle relevante tema, uavhengig av om et planforslag utleser krav om konsekvensutredning.
| planbeskrivelsen vil dermed aktuelle virkninger og konsekvenser, herunder konsekvenser av hgy tetthet, avdekkes og
belyses som en videre og mer utdypende oppfglging av kommunedelplanens vurderinger.

| kommunedelplanarbeidet ble det gjort grundige vurderinger av en gkt utnyttelse innenfor planomradet, som grunnlag for
fastsatt arealkategori (S2-C) for planomradet i vedtatt kommunedelplan. Plangrepet innenfor planavgrensingen fremmer
ikke andre bruksformal enn det som apnes for i KDP, og innebaerer etter vart syn ikke vesentlige endrede konsekvenser eller
utnyttelse, enn det som gis av fgringer for sentreromradet i gjeldende kommunedelplan.

Etter var vurdering er plangrepet en direkte videreutvikling av fgringer gitt i overordnet plan. Var vurdering er derfor at
planinitiativet ikke utlgser krav om konsekvensutredning.
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