Saksfremlegg

Travbanevegen 3 og 5, detaljregulering til offentlig ettersyn
2024/36867

Byradet innstiller til byutviklingsutvalget a fatte folgende vedtak:

Byutviklingsutvalget vedtar a legge forslag til detaljregulering av Travbanevegen 3 og 5 ut til
offentlig ettersyn, samtidig som det sendes pa hgring.

Folgende endringer bar innarbeides i planforslaget for sluttbehandling:

1. Byggehgydene reduseres til a veere mer avpasset hgyder i eksisterende og fremtidig
bebyggelse i omradet.

2. Mulighet for utenders bakkeparkering for bil ma i plankart/bestemmelser begrenses til de
omradene som er vist i situasjonsplanen, dvs. mellom bebyggelsen og Innherredsveien,
gst for renovasjonsanlegget.

3. Bestemmelsene ma utformes slik at man unngar at store deler av utendgrsarealene blir
parkeringsanlegg for sykkel.

4. Viste greantomrader mellom bebyggelsen og Innherredsveien i situasjonsplanen og
beskrevet i planbeskrivelsen ma sikres i plankart/bestemmelser

5. Treer, samt vekstvilkar for traer, mot Innherredsveien og Travbanevegen ma sikres i
bestemmelsene.

Reguleringsplanforslaget er vist pa kart i malestokk 1:1000, merket PKA Arkitekter, datert 15.
oktober. 2024, i bestemmelser sist endret 23. november 2024 og beskrevet i planbeskrivelsen, sist
endret 26. november 2024.

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

Sammendrag

Saken gjelder detaljreguleringsplan for Travbanevegen 3 og 5. Formalet med planen er &
tilrettelegge for et nytt naeringsbygg pa Leangen, mot Innherredsveien, nord for tidligere Leangen
Travbane. Hovedutfordringen i planarbeidet har veert tilpasning til omgivelsene nar det gjelder
byggehgyder og hensyn til overvannsledning. Det har veert fokus pa a sikre god kontakt med
gatepartiet langs Travbanevegen ved at forste etasje har utadrettede funksjoner.

Byrddet er positiv til planforslaget, men mener at haydene til bygget ma reduseres og det ma
jobbes mer med utearealene for a sikre innslag av grentomrader og treer for sluttbehandling.

Trondheim kommune



Bakgrunn

Reguleringsplanforslaget er utarbeidet av PKA Arkitekter AS som plankonsulent, pa vegne av
forslagstiller Erco Invest AS.

Reguleringsplanforslaget er vist pa kart i malestokk 1:1000, merket, datert 15.0ktober 2024, i
bestemmelser sist endret 23. november 2024 og beskrevet i planbeskrivelsen, sist endret 26.
november 2024. Komplett planmateriale ble farst innsendt 16. mai 2024 og komplettert 15.
oktober 2024.

Fakta

Planomradet ligger pa Leangen, ast i Trondheim, like nord for tidligere Leangen travbane.
Planomrdadet ligger mellom Innherredsveien og Travbanevegen, og har en sterrelse pa ca. 5,5
daa. Planforslaget legger til rette for et nytt naeringsbygg med hovedsakelig kontorlokaler, men
med publikumsrettet virksomhet pa gateplan. Maks tillatt utnytting skal vaere 14 500 m? BRA, der
maks 1 500 m? skal vaere til for offentlig/privat tjenesteyting og resten til kontorformal.
Sokkeletasjen mot Innherredsveien har et areal pa 1 600 m? BRA, og inngar ikke i maks tillatt BRA.
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Figur 1: Situasfjonsplan

Bygget er organisert i to hovedvolumer langs Travbanevegen: en lamell pa 6 og 8 etasjer i @st og
en lamell pd 9 og 10 etasjer mot vest. Det skal etableres et grant byrom mellom eksisterende
bygning i vest og ny bebyggelse, og dette er sikret som grennstruktur i plankartet. Det er regulert
hensynssone for overvannsledning i grentarealet, med krav om at bebyggelsen ikke kommer
naermere ledningen enn 8 meter. Et felles torg/forplass skal anlegges mellom bebyggelsen og
Travbanevegen ved grentomradet.

Atkomst til omrddet for renovasjon og varelevering skal veere fra felles avkjersel med
Travbanevegen 1 (i @st). Langs Travbanevegen vil det bli tilrettelagt for gateparkering, inkludert
plasser for forflytningshemmede. Resten av parkeringen for a betjene byggets behov skal legges
utenders mot Innherredsveien og i sokkeletasjen.

Reguleringsplanforslaget er utfyllende beskrevet i den vedlagte planbeskrivelsen.

Utforming, byggehgyder, tilpasning

Det legges opp til at det kan etableres tjenesteyting i forste etasje med henvendelse mot
Travbanevegen, og anlegge et torg/forplass ved hovedinngangen. Dette vil veere bidrag til a gjere
omradet mer bymessig og mer attraktivt for gdende. Bestemmelsene sikrer at fgrste etasje skal
ha en apen og inviterende utforming. Videre er det fastsatt at fasadene skal ha variasjon i
materialitet og fargebruk.

Planmaterialet viser ikke hvordan parkeringsbehov for bil og sykkel skal lgses pa baksiden av
bebyggelsen, uten at det gdr pd bekostning av grentarealer eller andre viktige kvaliteter.
Situasjonsplanen, vist i figur 2, illustrerer et starre grantareal mot Innherredsveien enn det som
er sikret i bestemmelsene. Byplankontoret mener at mer av kvalitetene vist i situasjonsplanen ma
sikres i bestemmelsene eller i plankartet for sluttbehandling, slik at grenne omrader ivaretas og
arealer til parkering begrenses pa bakkeplan.
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Byplankontoret mener 8 og 10 etasjer vil kunne bli for fremtredende i landskapet, og gnsker
seerlig innspill pa dette i hgringsperioden. Dette spesielt gitt planomradets synlige plassering ved
Innherredsveien og naerheten til lystgardslandskapet mellom Lade og Rotvoll.

Omradet markerer en overgang til byens tettere bebyggelse. Sa hgy bebyggelse kan oppleves
som en uharmonisk overgang fra den mer spredte bebyggelsen langs Innherredsveien fra gst.
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Bebyggelsen sett fra tkr/gsko/en ved K /7.3 ugen. Stedsanalysen viser til Rotvollskogen som det mest
fremtredende lokale landskapselementet. Den nye bebyggelse har stor virkning bade pa landskapet og bybildet.

Travbanevegen 1 Travbanevegen 7
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Figur 3: snitt av bebyggelsen sett fra Innh erTw’sTegeTm Eksisterende kontorbeb yggelse til venstre, ny foreslatt
bebyggelse i midten og Grip Klatresenter i til hayre.

Klatrehallen pd Leangen og kontorbyggene pa Travbanevegen 1 og 2 er hgye bygg, og ny
bebyggelse er foreslatt betydelig hgyere enn disse.
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Figurd4: lllustrasjon fra detaljregulering av
Travbanevegen 6 og Gildheimvegen 2,4, 6 og 8.

Ny bebyggelse vil plasseres i fortsettelsen av
Innherredsvegen (rad ring). Bygning illustrert langs
Innherredsvegen er Grip klatresentrer som er
regulert med kotehoyde pa 70 pd det hoyeste
partiet. Ny bebyggelse vil bli betydelig hoyere med
kotehayde opp mot 89,5.

Figur 5: Modell som viser byggehaydene i
reguleringsplan under arbeid for Travbanevegen 4A
og B og 6B. Bld bebyggelse er nzeringsformdl.
Planomrdde markert med red ring.

Pagaende utbygging pa det tidligere travbaneomradet og Gildheimsomradet vil fore til betydelig
okt aktivitet og ferdsel i omradet. Flere store reguleringsplaner er vedtatt og under utbygging.
Omradet vil fa svaert hgy tetthet. Dette gjor det ekstra viktig at planforslaget bidrar til & skape et
attraktivt og velfungerende by- og naermilje. Byplankontoret er bekymret for at de foreslatte
byggehaydene ogsa vil kunne forringe opplevelsen for gdende og syklende langs Travbanevegen,
ved at gata oppleves som trang og mark. De foreslatte byggehgydene vil ogsa forringe utsikten
mot nord for planlagt bebyggelse ser for omradet. Spesielt vil dette kunne vaere problematisk for
de planlagte boligene pa motsatt side av Travbanevegen, der bebyggelsen er planlagt hayest

(bebyggelse lengst ser i figur 4 eller BBB3 i figur 5).

IA

F/"-gur. 6: Snitt glennom travbanevegen som viser gaterommet og bygningens forhold til regulert boligbebyggelse pd

andre siden av veien.
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Figur 7: Snitt som gjennom Travbanevegen som viser gaterommet og regulert naeringsbebyggelse pa andre siden av
veien.

Byplankontoret anbefaler at byggehgydene reduseres til en giennomsnittshayde pa sju etasjer til
sluttbehandling av saken. Dette vil veere bedre tilpasset omradet og landskapet, og harmonere
bedre med eksisterende og planlagte bebyggelsen i omrddet. Det er viktig at bebyggelsen
fremdeles far variasjon i byggehgydene, og at fasadene brytes opp for at bebyggelsen skal virke
mindre dominerende.

Forholdet til byutviklingsstrategien og rett virksomhet pa rett plass

Ny kontorbebyggelse vil tilsvare rundt 740 nye arbeidsplasser, som medfgrer en betydelig gkning
av tilreisende. | henhold til byutviklingsstrategiens faringer for rett virksomhet pa rett sted (ABC-
prinsippet), skal etablering av ny kontorbebyggelse og bedrifter med mange besgkende
lokaliseres til den delen av byen med best tilgjengelighet for flest mennesker. Det vil si omrader
med god tilgjengelighet for fotgjengere og syklister og best mulig kollektivdekning. Dette vil
fortrinnsvis veere innenfor arealer avsatt til sentrumsformal i KPA.

Planomradet ligger rett utenfor kollektivbuen. Selv om det er nzer kollektivbuen, er ikke
lokaliseringen optimal for kontor. Naermeste bussholdeplass er Gildheim, som ligger ca. 500
meter unna i gangavstand for bussretning @st og ca 700 meter i gangavstand for bussretning vest.
Kollektivknutepunktet pa Strindheim med flere og hyppigere avganger ligger ca. 800 meter unna i
gangavstand fra planomradet. En avstand som kan oppleves som lang for mange. For de fleste i
Trondheim vil det 8 komme seg til og fra planomradet innebaere lang reisevei med buss, ofte med
bussbytte.

Det er generelt et godt utbygd sykkelveinett til omradet. Til tross for dette vil den totale
sykkelavstanden for mange arbeidstakere i Trondheim bli for lang for at sykkel blir et sannsynlig
alternativ.

Byplankontoret mener likevel at omradet kan ha en viss egnethet for kontor, gitt at det ikke er
egnet for boligformal pa grunn av stay, og at sykkelveinettet er godt utbygd. Det er imidlertid
viktig & veere oppmerksom pa at etablering av kontorvirksomhet her kan veaere i konflikt med
malsetning om a konsentrere slik virksomhet innenfor kollektivbuen eller de store
knutepunktene, hvor det er bedre tilrettelagt for gdende og syklende, og kollektivreisende.
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Prosess og medvirkning

Det ble varsel oppstart av planarbeidet i Adresseavisen 1. juli 2023. Det kom inn tre uttalelser; fra
Statens vegvesen, Statsforvalteren i Trendelag og Trendelag fylkeskommune.

Statens vegvesen viser til at bebyggelsen ikke ma komme naermere Innherredsveien enn hva som
er tidligere regulert, og viser til utfordringer knyttet til stoy og stov.

Statsforvalteren viser til faringer om stay og stav, og krav til utredninger. Det gis ogsa faringer for
klimatilpasning, naturmangfold, vannmiljg, landskap, friluftsliv og forurensning. Det minnes om
at det ma gjennomferes en risiko- og sarbarhetsanalyse. Uteareal ma utformes trafikksikkert og
med kvalitet for opphold.

Trendelag fylkeskommune viser til faringer for barn og unges interesser, samt
overvannshandtering. Planforslaget ma undersgke hvilke muligheter som finnes for a etablere
gode og trafikksikre gangforbindelser til kollektivholdeplasser.

Forslagsstillers oppfalging av merknadene fremgar av planbeskrivelsen. Byplankontoret mener
innspillene er lgst godt i planforslaget.

Byradets vurdering

Omradet sar for Strindheim knutepunkt har blitt et transformasjonsomrade der eksisterende
bebyggelse med lav utnyttelse er revet og erstattet med ny bebyggelse. Tomtene langs
Innherredsvegen er sveert stoyutsatt og egner seg derfor til nzeringsformal. Ny sammenhengende
bebyggelse vil bidra til & redusere stgy fra Innherredsveien for den planlagte boligbebyggelsen i
ser. Byradet jobber for at det skal bygges arealeffektivt pa nytt og eksisterende naeringsareal.
Nabotomtene i omradet har allerede fatt ny bebyggelse som fremstar som hgy. Byggeheydene i
dette planforslaget vil gi store fjernvirkninger og byradet mener at byggeheydene ma reduseres
og tilpasses haydene til nabobyggene. Haydene som foreslas vil forringe utsikten og
lysforholdene for framtidig bebyggelse pa Travbanen.

I henhold til prinsippet om rett virksomhet pa rett sted, er kontorbebyggelse arbeidsintensiv
virksomhet, da det gjerne er mange ansatte. Slike virksomheter skal plasseres sentralt, gjerne i
kollektivbuen der det er enkelt for flest mulig a reise til jobb med sykkel, gange og kollektiv. En
etablering av kontorbebyggelse utenfor sentrumsomradet er i konflikt med denne malsetningen.
Byrddet ser at det allerede er dpnet for kontorbebyggelse i omradet og at arealene ligger ganske
tett pa Strindheim knutepunkt. Det vurderes derfor at kontorbebyggelse tillates pa lik linje som
pa de andre tilgrensende planene.

Eksisterende bebyggelse er i dag benyttet til bilverksted, bilforretning og kontorer. Riving av
bygget medferer tap av nzeringsbygg som ikke er kontorer. Dette gjor at disse ma finne andre
egnede lokaler et annet sted og dette har negative konsekvenser for disse virksomhetene som ma
flytte.
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Planforslaget legger opp til publikumsrettet virksomhet pa gateplan, noe som vil bidra til
aktivitet langs Travbanevegen. | planen er det sikret tiltak for handtering av overvann og
opparbeidelse av offentlig fortau. Det er viktig at utearealene ikke bare blir sykkel og
bilparkering, men at det i planen sikres at det opparbeides grenne utearealer og at det kan
plantes treer langs gata. Byrddet er opptatt av at vi skal bygge en inkluderende og attraktiv by og
mener dette er viktige grep som ma innarbeides i planen fram til sluttbehandling.

Konsekvenser for klima og det ytre miljo

Reguleringsplanen har flere positive konsekvenser for klima og ytre miljg. Planomradet bestar i
dag hovedsakelig av harde flater, og utbyggingen vil derfor ikke medfere tap av naturmangfold.
Det er positivt at det reguleres et eget omrdde for grannstruktur (GAA) som skal inneha traer og

annen vegetasjon, regnbed og semipermeable flater.

Planen har bestemmelser om traer langs Travbanevegen og pa torget, og beplanting og grenne
uteomrader mot Innherredsveien. Dette vil kunne bidra til et triveligere bymilje og er viktig for
handtering av overvann. | planforslaget er det ikke sikret treer mot Innherredsveien, sterrelse pa
grgnne uteomrader eller hvordan vekstvilkarene for traerne blir, det er blant annet ikke satt krav
om jorddybde. Videre ser det ut til at traerne mot Travbanevegen skal plasseres mellom fortau og
bygningen uten at det angitt naermere hvordan lesningen skal bli her.

Figur 4: lllustrasjon av bebyggelsen sett fra sor

Det er foreslatt parkeringsbestemmelser som er i trad med ny KPA 2022-2034. Dette innebaerer
prioritering av sykkelparkering fremfor bilparkering. Planen legger opp til at 50 % av
sykkelparkeringen skal vaere innendgars, og at 15 % av plassene skal veere tilrettelagt for laste- og
familiesykler. Sykkelparkeringen skal etableres naer innganger, og det skal avsettes areal til vask
og enkel service. Dette anses som riktig og viktig nar det skal anlegges mange nye arbeidsplasser.
Planen mangler imidlertid bestemmelser som sikrer en begrensning av andelen parkering pa
uteomradene, bade nar det gjelder parkering for sykkel og for bil.
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Konsekvenser for verdiskaping og naeringsutvikling

Planforslaget legger opp til riving av eksisterende bebyggelse i planomradet, som vil medfere tap
av naeringsareal som i dag huser verksted, bilforretning og kontorer til disse. For kommunen kan
dette bety et gkt behov for slike naeringsarealer et annet sted, og dette kan veaere utfordrende a
imgtekomme.

@konomiske konsekvenser for kommunen

Planen medferer ikke gkonomiske konsekvenser for kommunen, foruten om drift av offentlig
fortau (o_FO).

Byradets konklusjon

Byrddet anbefaler at planforslaget legges ut pa hering, men at hgydene til foreslatt bebyggelse
ma reduseres slik at de harmonerer mer med eksisterende nabobygg i omradet. Det ma ogsa
jobbes mer med & sikre grenne uteoppholdsareal og traer langs Travbanevegen for
sluttbehandling.

Byrddet i Trondheim, 01.01.20255

Kristian Dahlberg Hauge Lars Viko Gaupset
byradsleder byrad byutvikling
Vedlegg:

1  Fagnotat offentlig ettersyn

2 Plankart

3 Planbestemmelser - Travbanevegen 3 og 5, detaljregulering, ferstegangsbehandling
4  Planbeskrivelse - Travbanevegen 3 og 5, detaljregulering, farstegangsbehandling

5  lllustrasjoner

6  Situasjonsplan - Snitt

7  Stedsanalyse

8  Overordnet VA-plan
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Snitt avstandskrav VA og bygg
VA-notat

Trafikkanalyse

Vegplan

Stoyfaglig utredning
Luftkvalitetsutredning
ROS-Analyse

Merknadsbehandling
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