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;12 Sett inn inngtillingen under dennelinja

Fordag til inngtilling:

Bystyret vedtar reguleringsplan for Ilsvikveien 18 som vist pa kart i maestokk 1:1000, merket Rambgll,
senest datert 26.06.09 med bestemmel ser senest datert 26.06.09.

Vedtaket fattes i henhold til plan+ og bygningdoven 27-2 nr. 1.
.2 Sett inn inngtillingen over dennelinja
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... Sett inn saksutredningen under dennelinja

Sammendrag

Dampsantrdenii Ilsvika er eid av Trondheim Energi Eiendom AS. Hensikten med planen er aavklare ny
bruk av eendommen gjennom en reguleringsplanprosess far éendommen selges eler utviklesi egen regi.
Det er ikke lenger behov for & holde bygningen i beredskap som oljedrevet reservekraftverk.

Omrédet omkring Dampsentrlen fremst& i dag som litetiltalende, og en utvikling av eiendommen vil dik
sett vagre positivt. Hovedbygningen foredas regulert til spesialomréde bevaring, samt forretnings- og
kontorformd. Mot Mellomilaforedds et nybygg i 5 etager som kan benyttestil ulike formd; bolig,
forretning, kontor. Melomila er en bygate med negingsaredler i 1. etagje og radmannen ser dette som en
viktig kvalitet for llsvika som boligomréde og er tilfreds med a dette viderefares i planfordaget for
llsvikveien 18. Nybygget mot Melomila har hovedsakelig lik hayde og volum som boligbebyggesen pa
motsait Sde av Mellomila og store deler av den evrige bebyggelseni llsvika. Pabakgrunn av a det er
anskelig med bymessig fasade mot Mellomila anbefaer radmannen at det ikke 3pnes opp for a det kan
bygges svaganger ut mot Mdlomila.

@dre del av eiendommen regulerestil offentlig friomrade til tross for tiltakshavers primeere enske om privat
bruk, da det er behov for offentlig friomrader i 1lsvika som supplement til friomradene langs §zen. Det
foreligger ingen innsigelser. Radmannen anbefder at planfordaget for |lsvikveien 18 vedtas,

Bakgrunn

Varse om igangsatt regulering av llsvikveien 18 ble kunngjort i Adresseavisa 14.04.07. Reguleringsplanen
fremmes av Rambdl| pavegne av Trondheim Energi Eiendom AS.

Manfordaget er utfert i samsvar med kommunens reguleringsveileder.

Planomradet omfattes av eendom gr. 417, bnr. 65, som eies av Trondheim Energi Eiendom AS.
Planfordaget er vist pa kart i maestokk 1:1000, merket Ramball, datert 09.01.08, senest endret 26.06.09
0g bestemmel ser st endret 26.06.09, saksvedlegg 1 og 2.

Planstatus

Overordnede planer

Overordnet plan er kommunede plan for Ila, vedtatt 23.11.00. | kommunede planen for llaer planomradet
avsatt til offentlig bebyggese. Areddelens bestemmelse 88 7.1 og 7.2 vedrarende parkering og uterom
gjelder foran kommunedel planen.

Gjedende reguleringsplaner i omradet

| gjeldende reguleringsplan for llsvika, vedtatt 31.10.02, er planomradet regulert til offentlig bebyggelse og
spesialomréde bevaringsomrade for bygninger og anlegg. Det er spesifisart a den offentlige bebyggelsen
skal nyttestil kraftverk og transformatorstagon. Dampsentralen og kjelhalen er merket som eksisterende
bebyggd se som skd bevares. Kullskuret som ligger mot Mdlomila er ikke verneverdig.

Planomr adet, eksisterende forhold
[lsvikveien 18 ligger sentralt i Ilsvika, 1,5 km vest for Trondheim sentrum. Eiendommen er
4492 . Byggeomradet ligger ca. 150 meter fra fjorden og med kort avstand til Bymarka.

Dagens bebyggelse og bruk i planomrédet
Eksisterende bygning er vist pa bilder nedenfor. Bygningen ble oppfart i 1914 og fungerte som
reservekraftverk og transformatorstagion i det tidligere industriomrade i 1lsvika. Bebyggelsen er ikke i bruk
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I dag. Bygningen er oppfert i mur og tek er stgpt i betong. Maskinhal og kjelhdl inneholder store saylefrie
haller med stor takhgyde. Kjeler under maskinhalen inneholder indalagoner som ikke er demontert, blant
annet reminisenser fra okkupagonstiden. Anlegget bestér ogsa av et kullskur, som i senere tid er erdtattet
med et skdl for transformatorer. All indugtri i Ilsvika bortsett fra kraftverket, er revet i Igpet av de sste
arene.

Fig. 1: Foto av eksisterende bygning (pipa er revet).

Bebygge sesstruktur og visuelle forhold i omradet

Ilsvikaer en relativt ny bydd i Trondheim med tett blokkbebyggdsei 3-5 etager, bygd etter
&r 2000. Mdlomilaer en viktig akse béde for &gi bydden et bymessig preg og for den visudle
betydningen. Utblikkene mot fjorden er en viktig kvaitet i llsvika

Vermneverd

Ekssterende bebygge se som tidligere er nyttet til maskinhall og kjelhdl er visuelt karakteristisk og har
verneverdi. Tilbygget som ligger lengst nord pa tomten, og som tidligere er nyttet til kullskur, regnesikke
for & haverneverdi. Det er tidligere gitt rivingdtillatese til oljetanken, skorsteinen og andre ingtallasjoner pa
taket. Oljetanken og skorsteinen er dlerede fjernet.

Landskap
llsvikaligger pa et dakt nordvendt skrgplan. Den ubebygde delen av tomta har noe vegetagion.

Grunnforhold

Planomrédet ligger like ved en kvikkleiresone med hay faregrad. Utredning om stabilitetsforholdene viser a
stabiliteten anses som tilfredsstillende bade under byggeperioden og for ferdig bygg.

3.partskontroll av utredning av stabilitetsforholdene er gjennomfart.

For & undersgke om det er forurensning i grunnen er det foretatt borepraver. Resultatene viser at dle
komponenter |&innenfor det som er akseptabelt. Det kan likeve forekomme forurensning i grunnen
ettersom det tidligere har stétt en oljetank pa omradet.

Trafikk og stay
Bynesveien har en ADT pa 4250 (2007). All gangtrafikk orienterer seg mot Mellomila.og gangstien mot

g@en. Bymarka kan nés via gangtunnd under Bynesveien.

Klimaog solforhold
Kvartaet er ikke det mest vindutsatte i omradet. Bymarka skjermer fra servest og tilgrensende bebyggelse
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skjermer for vind franord. Solinnfallet er best frem til mict pa dagen.

Energiforsyning
Planomradet ligger innenfor konses onsomréde for fjernvarme.

Kollektivtilbud
llsvika har i 1gpet av hasten 2008 fétt et nytt busstilbud med rute nr. 63: 1lsvika— Singsaker. Denne ruten
har stoppested ved planomrédet, i veien st for friomrédet.

Offentlige og private tjenestetilbud
Planomrédet har gangavstand til dagligvarebutikk, legesenter, kafeer, frisarer, kiosk og andre nigjebutikker,
samt til flere barnehager og til skole,

Planpr osess

Panen ble kunngjort ved annonse i Adresseavisa 14.04.07. Naboer og andre bergrte er vardet i brev av
22.03.07. Det kom inn to merknader ved oppstart av reguleringsplanen. Samradsmgte ble gjennomfart
12.02.08. Det kom inn merknader fra fylkesmannen, fylkeskommunen og NVE.

Farste gangsbehandling

Planfordaget ble behandlet i bygningsradet 16.12.08. Planen var til offentlig ettersyn i perioden 07.01.09 —
09.02.09. Ny haringsfrist ble avtalt med NVE til etter at det var foretatt 3.partskontroll av utredning av
gabilitetsforholdene. Saken var til behandling i ungdommens bystyre 12.02.09.

Uttalelser og merknader

Ved offentlig ettersyn kom det inn 8 uttalelser til planfordaget. | tillegg hadde fordagdtiller etter haringen et
anske om endring av bestemmelse § 4.6 vedrarende svalganger og gjennomgaende boliger som belyst
negmerei orienteringsvediegg nr. 6. R&dmannen fored& at bestemmelse § 4.6 som Sier: " Svaganger mot
Mélomilatillatesikke” opprettholdes, fordi rédmannen mener det ber vaare en bymessig fasade ut mot
Mélomila dik som for den evrige bebyggelseni llsvika. Radmannen fored & at bestemmelse § 4.6 som sier
at boligene bar vagre gjennomgaende, endrestil; "dersom det etableres ensidig vendte leiligheter ska det
dokumenteres at leilighetene har tilfredsstillende bokvditeter | form av dagdysnndipp, planl@sning og
utskt”. Dette er lik bestemme ser i tilgrensende plan, r433 llsvikveien 30.

Heringsuttalelsene er i det falgende forkortet:

1) Fylkesmannen i Sar-Trandelag, brev datert 05.02.09

Fylkesmannen stetter kommunens vurdering om a felles gardsplass bar endrestil offentlig friomrade.
Fylkesmannen har ingen kommentarer til ny stabilitetsvurdering av grunnen.

Radmannens kommentar: | planfordaget er felles gardsplass endret til offentlig friomréde.

2) Ser-Trendelag fylkeskommune, brev datert 13.01.09

Det er ikke registrert automatisk fredede kulturminner i omradet. Bygningsdeler som ska rives ma
fotodokumenteres far riving. Det er positivt om omradet tilfares nytt friared ettersom det er underskudd pa
det i bydelen.

Radmannens kommentar : Fotodokumentasion foredastatt inn i bestemmelsene 88 6.3 og 9.1.

3) Norges vassdrags- og energidirektorat, brev datert 09.03.09
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NVE viser til at det er utfert 3. partskontroll av de geotekniske vurderingene/beregningene, og at
konklusjonen viser a tabiliteten anses som tilfredsstillende bade under byggeperioden og for ferdig bygg.
Pagrunn av kvikkleire i grunnen anbefaes det | gpende kontakt med geotekniker under byggefasen.
Radmannens kommentar: For blant annet &imgtekomme innspill fraNVE er det i planentattinn
bestemmel se og rekkef@ gekrav om at geoteknisk progektering og geotekniske kontrollplaner.

4) Statens vegvesen, Region midt, brev datert 26.01.09: Ingen merknader til planen.

5) Fortidsminneforeningen, Den tranderske avdeling, brev datert 09.02.09

| gjeldende reguleringsplan er hele planomradet markert som bevaringsomrade for bygninger og anlegg, og
béde maskinhdlen og kjelhdlen betegnet som verneverdige i planfordaget. Kjelhdlen foredas likeve revet,
og begrunnelse for hvorfor den ikke lenger er bevaringsverdig mangler. Fortidsminneforeningen kan ikke se
at dette er tilsrekkdig aktsomhet overfor et verdifullt kulturminne. Som industrihistorisk kulturminne vil
reservekraftverkets verdi bli svekket av at kun maskinhalen blir ¢dende, mens kjelhalen rives.
Fortidsminneforeningen anbefder a den gamle kjelhalen ogsa blir bevart.

Radmannens kommentar: Planfordaget er utformet i naar dialog med byantikvaren som jf.
orienteringsvedlegg nr. 5 er tyddlig pa at det klart vesentligste antikvariske og arkitektoniske verdien i
anlegget er knyttet til hovedbygningen og kjelhalens endevegger. Grunnen til & riving av kjelhal
aksepteres, er a lesningen med nybygg langs Mellomila pner for en potensielt baarekraftig utvikling av
eiendommen som helhet, noe som er avgjerende for a maskinhallen kan bli tatt tilfredsstillende vare pa. |
planfordaget er det sikret a arkitektoniske formelementer som beskriver kjehdlens ytre skal inngai
fasadeuttrykket, jf. bestemmelsene § 4.6 og som vist pafigur 5.

6) Saksprotokoll fra Ungdommens bystyre 12.02.09
Ungdommens bystyre er positive til planen salenge det foredaite friarealet erverves.

7) Barnas representant, uttalelse datert 14.01.09

Barnas representant viser til tidligere innspill datert 12.02.08, der de foredo at "parken” i planomradet
skulle reguleres og ervervestil offentlig friomréde, il glede for bydelens beboere. Barnas representant
statter dermed rédmannens argumerntagion, og mener ogsa det er en forutsetning for enddlig vedtak i
planfordaget. Det er fored &t et kombinert formd med bolig/naging. Barnas representant kan ikke
akseptere at Trondheim kommunes uteromsnorm ikke overholdes.

Radmannens kommentar: Kommunes uterom oppfylles dersom kommunen ser det hensktsmessg atai
bruk veilederens mulighet om a avsette deler av feles uterom for boliger pa offentlig friomrade, og viser il
beskrivelse av planen og rédmannens vurdering av uteomrader.

8) llaveforening, uttalel se datert 18.06.09

Generdlt ser llaveforening svaat positivt pa hovedtrekkene i den reviderte regul eringsplanen, spesiet
gielder det reguleringen av det ubebygde aredet til offentlig friomrade. Ila velforening fremhever dlers a
det bar bygges leiligheter som passer for familier med barn ettersom det er bygd mye smdeiligheter i
llsvika, og a omradet egner seg for barnefamilier med nagrhet til barnehage og skole. Planen ber tille krav
om parkeringskjeller med maksama utnyttelse pga. liten parkeringsdekning i Ilsvika. Ellers fokuserer
velforeningen pa a llsvikai dag har fatilbud til barn og ungdom, og mener a den gamle dampsentraen er
godt egnet til sport og andre fritidstilbud for ungdom. Bygget har stor takhayde og er bl.a. godt egnet til
klatresportaktiviteter. Det kan eventuelt koordineres med tilsvarende aktiviteter ved Tyrilitiftelsen pa

Hevringen.
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Radmannens kommentar : Det er planlagt noen store leiligheter | bygget, og det er i bestemmel sene sikret
a gjennomsnittlig boligsterrelse skal vage minimum 70 ¥ BRA. Det er ogsa sikret i bestemmelsene at
planomradet skal ha parkeringskjeller der dekningen ska vaaei tréd med
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bestemme ser i kommuneplanens areadldd. Dampsentralen kan blant annet nyttestil sport og fritidgtilbud for
ungdom.

Overskt over endringer etter farste gangs behandling
Pankart:
Endring fra fdles gardsplasstil offentlig friomrade.
Gavl i gt painntrukket 5. etage pa nybygg mot Melomilaer endret fra2 m til 4 m frabyggets

gesmsheyde.

Bestemme sar:
8§ 4.4 Byggehwyde; tilbaketrekning av 5. etage skal vaae minimum 4 meter fragavl i 4.
§ 4.6 Arkitektonisk utforming; kvaitetskrav til ensidig vendte |eligheter og hayde pa glasstak
mellom bygningere.
§ 5.5 Utforming av plass foran bevaringsverdig bygning.
§ 7.1 — 7.4 Besemmdser om friomrade; justeringer i forhold til formasendringenfrafelles
gardsplass.
§ 3.6 0g 9.4 vedr. grunnforhold.

Beskrivelse av anbefalt planfordag

Hanlagt arealbruk

Omrédet regulerestil reguleringsformdene spesidomrade for bevaring av bygninger, kombinerte formd for
bolig, forretning og kontor, samt offentlig friomréde og fortau. Planomrédet er totalt p& 4330 nf. Av dette
er 1423 nt* bebygd med byggverk som skal bli stéende. 330 nt er bebygd med byggverk som skal rives.

Planlagt bebyggese
Dampsentralen skal besta og vernereguleres, mens kjelhallen fores s revet. Arkitektoniske formeementer

som beskriver kjehdlens ytre ska imidlertid inngai fasadeuttrykket. Kullskuret lengst nord er ogsa planlagt
revet. Mot Mdlomilaer det foredait et volum i 4 etager og med en inntrukket 5. etage. Det er gnskelig at
nybygoet er fleksibelt i forhold til etablering av formdene; bolig, forretning, kontor i 2-5. etage. Det er
fastsatt i bestemmelsene at det skal etableres forretning/kontor i 1. etage mot Mellomila. Det dpne rommet
mellom den verneverdige dampsentralen og ny bebyggelse ska benyttestil uteomréde dersom det bygges
boliger. Dersom det kun etableres forretning og kontorformd i bygningen, kan det bygges et glassoverbygg
mellom nybygg og dampsentralen. Den verneverdige dampsentralen kan benyttes til kontor/forretning.
Fasader skd bevares, men det tillates endringer innvendig i bygget.

P& grunn av den sentrae beiggenheten i llsvika er det utarbeidet en omrédeanalyse som har kartlagt hvilke
virksomheter som alerede eksisterer i bydelen og det er gjort en vurdering av hvilke formd det er behov
for i bydelen. | omradeanalysen ser det ut som det er to typer funksoner som kan tenkes lagt til 11svika, og
de fleste kan etableresinnenfor formaet forretning/kontor:

- Funkgoner som er tilbud til hele byen, men plasseresi Ilsvikafordi det er passende lokaer der som;
museum, hotell, konferansesenter, ferskvaremarked, klinikk, skole.

- Funkgoner som velges etablert i 1lsvika pagrunn av spesidlle behov dler muligheter i bydden, knyttatil
befolkningens ader og behov dler til kontakten med §gen som; treningsstudio, bad, klatresenter, bétutleie.

Uterom

Krav til utenders oppholdsareal for boliger i dette omrédet er 50 n? pr. 100 n? BRA boligformd. Innenfor
planomrédet er tillatt bruksared til boliger 2090 n? BRA. Ved maksmal utnyttelse til boligformal vil kravet
til uterom bli ca. 1000 n. Bestemmelsene stiller krav om at gérdsrommet mellom nybygget og
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dampsentralen, samt balkonger innenfor byggeomrédet skal gi et uteareal p& minimum 600 nv. Det 8pnes
for a noe av friomrédet kan medregnes som uteoppholdsared for boligene, og pa denne méten blir
uteromsnormen oppfylt. Veilederen til bestemmelsen om uterom i kommuneplanens arealdel dpner opp for
a kommunen fritt kan avgjere om felles uterom kan avsettes pa offentlig friomrade etter en konkret
vurdering av den samfunnsmessige nytten. Bakgrunnen for at del av friomradet kan medregnestil uterom
for boliger for dette omradet er neamere beskrevet i radmannens vurdering.

Parkering

Det skal bygges parkeringskjeller under bebyggelsen som ikke er avsat til bevaringsformd. Planen gir ogsa
hjemmd for & anlegge parkeringskjeller under ddl av offentlig friomréde som vist pa plankartet. Det kan
tilrettelegges for inntil 10 parkeringsplasser for besgkende paterreng sar i planomrédet. Den skisserte
lesningen i planbeskrivelsen legger opp til utbygging av ca. 50 parkeringsplasser og er i tréad med
betemmeser i kommuneplanens arelddl.

Offentlig friomréde

Ved farsegangsbehandling stilte bygningsradet krav om at omréde som var avsat til felles gardsplass ble
endret til offentlig friomréde patross av at tiltakshaver ikke fant dette formdstjendlig, da de helst ensket
fleksbe bruk av dette omrédet for fremtidige leietakere. | planen er det nd avsatt et omrédetil offentlig
friomréde som er 1090 nf. Det er tilrettelagt for en privat plass foran den verneverdige bygningen, samt en
st langs bebyggesen som ikkeinngdr i det offentlige friomradet. Tiltakshaver er ansvarlig for opparbeidese
av bade gardsplass og friomradet.

Infrastruktur

Kjareadkomst til parkeringskjdler er fraMelomila og nedkjaringsramper er plassert inne i bygningen.
Kjareadkomst til den verneverdige dampsentrden er frallsvikveien. Begge kjereadkomstene er markert
med pil pa plankartet. Ny bebyggelse skdl tilknyttes fjernvarmenettet. Avfalldasningen skd integreresi

bygningsmassen.

Miljgforhold

- Stey: Det er foretatt soyvurdering som viser a det ikke er behov for stayskjermingstiltak.

- Forurensning i grunn: Det kan forekomme forurensning i grunnen i omradet en oljetank tidligere har téit,
og det ma foreligge godkjent tiltaksplan for handtering av eventuelt forurenset grunn fer det gis

igangsettingdtillatelse i omradet.

Planlagt giennomfaring
Det er ikke oppgitt nar utbyggingen er planlagt giennomfart.

Konsekvenser av planfordaget

Konsekvenser for byform, estetikk

Nybygget mot Mellomila har hovedsakelig lik hayde og volum som boligbebygge sen pa motsatt side av
Méelomila. Nybygget henvender seg mot Mdlomilaog er godt til passet nabobebyggel sen og
srokskarakteren langs gata. Volumet er imidlertid vesentlig hayere enn eksisterende bebyggelse som rives,
og utbyggingen vil hakonsekvenser for sol- og lysforhold i gata og for nabobebyggel sen.
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Konsekvenser for sosae forhold, rekreagonsinteresser og barn og unges interesser

Planomradet er i dag bebygd. Bygningen er ikkei bruk, og uteomrédet fremstér som privat og lite
opparbeidet grunn. Omrédet blir i svaat liten grad benyttet til Ieke- og oppholdsared i dag. Det vil vagre
verdifullt for beboernei Ilsvikaa den ubebygde delen av tomta avsattes til offentlig friomrade og blir
opparbeidet parkmessig. Friomréde gir almennheten et nytt uteoppholdsareal pa et sentrdt og lite
vindutsatt sted, og vil tilfere Ilsvika som boomrade en vesentlig kvditet.

i

Konsekvense for trafikale forhold

Utbyggingen vil skape ny trafikk i omrédet, og bestér av béde bolig- og naaringstrafikk. Noe trafikk vil
komme direkte fra hovedveinettet og inn paavkjersd i sar i planomradet. Mesteparten av trafikken vil ga
ned til Mdlomilaog inni parkeringskjeller som har innkjering i Mdlomila | forhold til den aktiviteten og det
antal boliger som dlerede finnesi Ilsvika, ansesikke utbygging av kvartaet & utgjere noen forskjel av
betydning for trafikksikkerheten.

Konsekvenser for milj@
Sty fra Bynesveien vil pavirke planomradet. Avstanden fra Bynesveien til nye boliger er 60 meter. |
Sayutredning er det gjort rede for at staygrenser for ny bebyggel se ikke overskrides.

Det kan vaare grunnforurensning i den delen av omradet hvor oljetank tidligere har stétt (nordest i
planomradet). Det ma gjares naarmere undersgkel ser dersom det ved graving oppstar mistanke om
grunnforurensning over tiltaksgrense.

Sol- og skyggevirkninger med ny bebyggdse, samt snitt med solinnfdl er fremdtilt i orienteringsvediegg nr.
4aog 4b. Nybygget er vesentlig hayere enn det eksisterende skuret, og vil ha konsekvenser for i form av
dérligere solforhold for naboer i nord og i form av innsyn frany bebyggelse. Snittet viser a den inntrukne 5.
etagen ikke har salig stor innvirkning pa solinnfalet fra sar for nabobebyggel sen.

Konsekvenser for lokalt negingdiv
Det er ikke avklart hva som ska etableres innenfor forméd ene kontor/forretning. R&dmannen antar a
2kning av bedrifter som etableres, vil gi starre grunnlag for adrive naging i llsvikai sin helhet.
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Konsekvenser i anleggsperioden

Anleggsperioden vil gi gy for omgivelsene. Plan for staybeskyttelse av omgivel sene mot anleggsstey og
anleggdtrafikk ska foreligge og godkjennes samtidig med saknad om byggetiltak.

@konomiske konsekvenser for kommunen

Kommunen vil fa kostnader ved erverv av grunn og til vedlikeholdskostnader for drift av friomrédet.
Omrédet er ca. 1000 n. Et restaredl i skréning mot Ilsvikveien som i dag er kommunalt ed, anbefales
overfart til Trondheim Energi Eiendom AS.

Radmannens vurdering og konkluson

Vurdering i forhold til overordnede plan

Omrédet er i overordnede planer og gjeldende reguleringsplan avsatt til offentlig formdl og bevaring av
bygning. Det er avklart at det ikke er aktudlt aregulere eendommen til offentlige formd som barnehage,
brannstagion dler offertlige kulturformd. N&r det ikke lenger er aktuelt & bruke anlegget som
reservekraftverk, mener rAdmannen a en endring til andre byggeformd er rimelig.

Vurdering av bebyggelsen

Radmannen finner at det er akseptabelt at det dones opp for boligformd fra 2. etage og opp i nybygget ut
mot Mdlomila ettersom Ilsvikai hovedsak er a betrakte som et boligomrade.

Radmannen finner a det er en kvalitet i planfordaget a det gjennom bestemmelsene er sikret at

1. etage ut mot Mdlomilaska benyttestil kontor og/dler forretning, fordi det er en viktig kvalitet i
boligomrédet Ilsvika som enskes viderefart i planfordaget for lsvikveien 18 og fordi disse aredene er
darlig egnet til bolig. Det er for avrig ogsa dpnet opp for kun negingsformd fra 2. etage og opp i nybygget
mot Mdlomila

Det har vaat gnskelig a det bygges flere sarre leiligheter i llsvikafor & sikre et godt og stabilt bomilja. Det
er derfor angitt en bestemmelse om a gjennomsnittlig boligsterrelse ska vage minimum 70 n? BRA.
Tiltakshaver ensker a det pnes opp for at det kan etableres svalganger mot Mellomila. Radmannen
mener det er viktig a det skal vegre bymessig fasade ut mot Mellomila, og fored & derfor at bestemmelsen
om at svaganger mot Melomilaikke tillates, blir opprettholdt. Kommunens mdsetning om a minst 50 %
av dle nye boliger ska utformes etter pringppene for universdll utforming er ivaretatt gjennom krav i
bestemmelsene.

Ré&dmannen finner det positivt at dampsentralen regulerestil bevaring av bygning. Bygningen fra 1914 er
spesidl i sn utforming og nyetableringer innenfor formd ene kontor/forretning kan tilfere llsvikaen
spennende ny kvalitet. Radmannen finner det akseptabdt at tilbygg til maskinhdlen rives selv om den ddge
delen er regulert til spesidomréde bevaring i gjeldende reguleringsplan. Illustragon nedenfor viser pa
hvilken méte vestfasaden ska bevares som et sammenbindende eement mellom dampsentralen og nytt
bygningsvolum, noe som er sikret i bestemmelse § 4.6.

a1 ig

@ | | [N
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Fig.4: Fasade mot vest (veiledende formelementer for fasaden i gst og vest).
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Nybygget har 4 etager med inntrukket 5. etasje og radmannen finner dette akseptabelt ettersom det
giennomgdende er tilsvarende type bebyggelsei llsvika. Radmannen finner det positivt a det tas sikte paa
etablere parkeringskjeller, og at innkjering til parkeringskjelleren er lagt direkte fraMdlomilaoginni
bygningen. Det tillates inntil 10 parkeringsplasser pa bakkeplan sar i planomradet for & betjene inngangen
til den verneverdige dampsentrlen pa en hensktsmessig méte.

Ved offentlig ettersyn var det foredéit tilbaketrekning av 5. etage pa 2 meter fragavl. Radmannen foredoi
seksfremlegget a 5. etage trekkes mingt 4 meter fragavieni gt for & dempe virkningen av 5. etagen og
for tilpasse seg den verneverdige dampsentralen pa en bedre méte. Radmannen legger vekt paat 5. etage
tydeligere vil fremstd som en sekundear takform, saalig mot den sveat synlige gavifasaden mot friomrédet i
@, og regulerer derfor denne begrensningen inn pa plankartet.

Vurdering av uterom og parkering

Radmannen ensker at det dpne ubebygde omradet regulerestil offentlig friomréde. Det er saalig behov for
et offentlig friomrade som ikke ligger ved §2en og som ofte oppleves som vindutsate. Aredlet ligger ut mot
offentlige gater, og det gjer at det er av saalig aktudt a omradet reguleres og ervervestil offentlig
friomrade. Omradet er dessuten et viktig siktrom mellom kirkegérd/Bymarka og fjorden, og av den grunn
er det ogsa viktig at dette aredet ikke gjenbygges.

Friomradet ligger i umiddelbar neerhet til boligbebyggelse og det er god sammenheng med utearedlet som
ligger innenfor byggeomrédet. Radmannen finner det derfor fullt ut akseptabelt at noe av uterommet kan
dekkes innenfor friomrédet i denne saken.

Det er generdt darlige solforhold i Ilsvika pa kveldstid, og rédmannen mener aredet mellom bygningene
ikke har sazlig tilfredsstillende solforhold, men a aredet kan haandre kvditeter | form av et lunt og fint
opparbeidet gardsrom.

Ré&dmannen er positiv til at parkeringsdekningen for omradet er i tréd med kommuneplanens arealdd og at
det vesentligste av parkeringen ska veae i parkeringskjeller. Radmannen mener at det er viktig at det
aveettes tilstrekkelig overdekning over tak for beplantning dersom muligheten til & bygge parkeringskjeller
under deler av friomrédet benyttes, dik at det offentlige friomradet vil fremstd som et grent og frodig
opphol dssted.

Vurdering av andre forhold

Geotekniske forhold og omradestabilitet er tilfredsstillende utredet. Undersgkel sene viser at progektet er
giennomferbart og det er utarbeidet egne bestemmelser som mafages opp i den videre detajplanleggingen
med hensyn til geoteknikk og forurenset grunn.

Konklugon
Rédmannen finner det positivt at den verneverdige dampsentralen tasi bruk. Radmannen mener at det er

viktig at omrédet mot Medlomila gis en bymessig bruk og fasade, og anbefaer at det ikke pnes opp for at
det kan bygges svalganger i fasaden mot Mellomilatil tross for ansket fra tiltakshaver. R&dmannen iller
seg positiv til a det etableres flere boliger i 11svika pa bakgrunn av at behovet for uteomréder og offentlig
sarvice er ivaretatt og fordi llsvikai hovedsak er & betrakte som et boligomrade.

Radmannen mener at llsvikai dag har tett bebyggelse og at det er behov for flere friomrader i bydeen, og
mener derfor det er formdjendig at det dpne ubebygde omradet reguleres og ervervestil offentlig
friomrade il tross for at tiltakshaver i utgangspunktet ensket privat bruk at omradet. Det dpnes for at noe
av friomradet kan medregnes som uteoppholdsared for boligene, og pa denne méten vil krav til uterom for
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boligene bli oppfylt.

Rédmannen finner a planfordaget er tilstrekkdig grunngitt og dokumentert, er utfert i samsvar med
gjeldende lov- og forskriftsverk og sentrade planer og retningdinjer, med kommunens overordnede planer
og md for byutviklingen. Planen har en god utforming og er utarbeidet i henhold til kommunens
retningdinjer for planfremdtilling. R&dmannen anbefaer at planfordaget vedtas.

... Sett inn saksutredningen over dennelinja

R&dmannen i Trondheim, 09.07.2009

Hakon Grimstad Ann-Margrit Harkjerr
kommunaldirektar byplansjef
Vedlegg:

Saksvedlegg 1:  Reguleringsplan for llsvikveien 18, sist endret 26.06.09, maestokk 1:1000
Saksvedlegg2:  Reguleringshestemmel ser, St endret 26.06.09

Orienteringsvediegg 1. Oversiktskart |lsvika med planomréde
Orienteringsvedlegg 2: Illustragonsplan for omradet, maestokk 1:200
Orienteringsvediegg 3: Eksisterende/opprinndige fasader: g, ser og vest, datert 20.12.07

Orienteringsvediegg 4a.  Soldiagram, datert 20.12.07

Orienteringsvedlegg 4b:  Snitt med solinnfal, datert 16.12.07

Orienteringsvedlegg 5: Uttald se fra byantikvaren, datert 30.04.09
Orienteringsvediegg 6: Notat fraRambdl datert 23.02.09 vedr. svalganger

Uttrykte orienteringsvedlegg:  Innspill ved offentlig ettersyn og evrige dokumenter i saken
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