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Arkivsaksnr.: 05/35872

Saksbehandler: Marianne Knapskog

Fordag til inngtilling:
Bystyret vedtar reguleringsplan med bestemme ser for 1lsvikveien 30.

Planen er vist pakart i malestokk 1:1000, merket Maja eiendom, datert 31.03.06, sist endret 22.11.07.
Bestemmelsene er st endret 15.02.08.

Vedtaket fattesi henhold til plan- og bygningdoven 8 27-2 nr. 1.
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Saksutredning:

SAMMENDRAG

Planomradet var opprinndlig en del av et fordag til reguleringsplan for llsvika vest som ble vedtait i 2003.
Hovedsakelig med bakgrunn i heyhus som ble foredét, ble den vestre delen av reguleringsplanen tatt ut
ved duttbehandling. Det er revidert reguleringsplanfordag for dette aredlet som na fremmestil andre gangs
behandling.

Planfordaget har veat gjennom en omfattende planprosess, som formelt har pagéit siden hesten 2005. |
den innledende fasen av planarbeidet ble det behandlet et notat i bygningsradet, som ga faringer for det
videre planarbeidet.

Planfordaget var pa haring og offentlig ettersyn fra 10.08.06 til 11.09.06. Det kom inn 14 merknader til
planen og to innsigelser fraNVE og Fylkesmannen. Det har tatt tid afainn tilleggsutredningene som svar
painnsigelsene og dette er grunnen til at saken fremmestil andre gangs behandling spass lenge etter
heringsrunden.

Tilleggsutredinger er giennomfert i forhold til stay og grunnundersakelser som viser at planfordaget
tilfredsstiller de kravene som stilles for begge tema

Etter ferste gangs behandling og péfdgende offentlig ettersyn og hering er dessuten barnehagen tatt ut av
planen, da det ikke lengre er behov for gkt barnehagekapasitet i denne delen av llsvika. | tillegg er
bygningvolumene redusart i omréde C og det er lagt opp til sterre fyllinger i §@ blant annet for afa gode
nok friareder naat §gen. Det totde aredet er derfor blitt starre ((ca. 1 mal) mens antdlet leiligheter i
skisseprogektet er redusert fra 164 til 155.

Tilleggsutredningene og endringene som er gjort etter haringen har fart til at inndgelsene er trukket.

Hensikten med planen

Hensikten med planen er aregulere e omrédei llsvikatil bolig. Det foredds opp mot 155 boenheter.
Fordag til reguleringsplan for llsvikveien 30 inneholder i tillegg noe negingsared, offentlige friomrader,
offentlig trafikkomrade, samt felles atkomst- og uteoppholdsaredl.

BAKGRUNN
Manfordaget omfatter fagende eéendommer, med grunneiere:

Gnr/bnr Grunneier

Dd av 417/1 Trondheim kommune og Kirkdlig fdlesrad
417/8 Trondheim kommune fester: Ila Stdindustri as
417/9 Trondheim kommune fester: Ila Sdindustri as
417/10 Norges statshaner fester: lla Stdlindustri as
Dd av 417/50 Jernbaneverket region nord

417/51 Norges statsbaner fester: 1la Stdindustri as
Dd av 417/66 Jernbaneverket region nord

417/69 Trondhem kommune

Maja eiendom har opgon pakjgp av eiendommer innenfor planomradet.
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Planpr osess
Igangsetting av reguleringsarbeidet ble kunngjort i Adresseavisa den 07.12.05. Berarte naboer ble vardet i
eget brev, datert 13.12.05.

Tidligere vedtak

Planomradet var opprinnelig en del av reguleringsplanen for Ilsvika vest, men ble trukket far den politiske
duttbehandlingen 27.03.03 (sak 0029/03). Planomradet ble delt i to hvor denne vestligste delen av planen
ble tatt ut pa grunn av a hayhus ikke ble anbefat av radmannen.

Det ble gjort vedtak i bygningsradet 20.09.05 (sak 0170/05) vedragrende foresparsel om regulering i dette
omrédet. Falgende vedtak ble gjort:

Bygningsradet/Det faste utvalg for plansaker anbefaler at det settesi gang arbeid med
reguleringsplan for Ilsvikveien 30, nordvestre del, til boligbebyggelse, og det anbefales at planen
utarbeides pa falgende grunnlag:

- Bebyggelsens totale hayde ber ikke overstige 5 etager.

- Det tas tilstrekkelig hensyn til 1lsviken gard og til bolighuset Strandhytten ved utforming og
plassering av ny bebyggel se.

- Srandpromenaden viderefares som offentlig friomrade og tursti med tilstrekkelig kvalitet og med
gode offentlige forbindel ser nordvestover langs stranda, til gang- og sykkelveg og opp til Bymarka i
samsvar med kommuneplanens arealdel.

- Omréadet nordvest for dagens bebyggel se (LNF-omrade) vurderes behol dt ubebygd.

- Det avsettes tilstrekkelig med uterom for beboerne med tilfredsstillende kvalitet og
bruksmuligheter herunder stay- og lysforhold samt tilgjengelighet for alle.

Innspill til fer stegangsbehandling

Det kom inn mange innspill far planen ble lagt ut ferste gang. De tok opp:

- bevaring av geflystagon

- vurdere dintegrere §eflyrampen i uteoppholdsaredene

- forholdet til 1lsviken g&rd og den nye bebyggelsen i forhold til den fredede Ilsviken gard
- krav til st@yberegninger i forhold til riksveg

- vurdering av den generdle samfunnssikkerheten

- forurensning i grunnen

- miljetekniske undersakel ser og tiltak

- ragproblematikk i forhold til kvikkleire, geoteknisk progektering og oppfaging

- redegjerel se for uteoppholdsaredl, plassering av balplasser

- forholdet til strandsonen

- krav om barnehage og redegj arel se for hente- og bringetjeneste til barnehage

- kraw til trafikkavviklingsplan og sikring av skoleveg i forbindelse med anleggsperioden
- veg vest for snuplass for buss reguleres som felles avkjarsel

- fdles grentomrader som offentlig friomréde og offentlig tursti langs fjorden

- overvannskulvert ma vurderes dpnet, redegjarelse for handtering av kulvert

- grense byggeomrade/ friomrade ma veare 4 meter fraveggliv

FORSTE GANGS BEHANDLING

Planfordaget ble behandlet i bygningsradet 01.08.06:

Bygningsradet/Det faste utvalg for plansaker vedtar & legge forslag til reguleringsplan med
bestemmel ser for Ilsvikveien 30 ut til offentlig ettersyn, samtidig som det sendes pa hering.
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Det forutsettes falgende endringer far sluttbehandling:
Bredde for bebyggelse innenfor felt C reduseres.
Bryggeanlegget utenfor turstien utvides til & omfatte hele felt C1 sin bredde.

Planen er vist pa kart i malestokk 1:1000, merket PLAN arkitekter ASog HUS arkitekter AS,
datert 31.03.06, sist endret 23.06.06, og i bestemmelser sist endret 30.06.06.

Bygningsradet viser til sitt vedtak 03.05.2006 og oppfordrer utbygger til a benytte
ener gigkonomiserende metoder/materialer i gjennomfaringen av prosjektet.

Vedtaket fattesi henhold til plan- og bygningsloven § 27-1.

Hearingsuttalelser
Planfordaget var pa haring og offentlig ettersyn fra 10.08.06 til 11.09.06.

Team Trafikk, mottatt 27.09.06
Fored & at dagens holdeplasser beholdes.

Radmannens kommentar
Bergrer ikke sAvidt vi kan se denne dden av llsvika

Fylkesmannen i Sar Trgndelag, mottatt 15.09.06
Interessene til barn og unge synes godt ivaretatt i planen og eventuele endringer bear ikke ga pa bekostning
av leke- og rekreagonsaredler.

Det blei samradsmeatet sagt at det méite gjennomfares en risikovurdering for hele kvikkleireforekomsten
der sannsynlighet for utrasing inngar. Dette ble gjentatt skriftlig per e- post. | det tilsendte planfordaget kan
ikke Fylkesmannen se at det foreligger en vurdering og varder innsgelsettil planen dersom en dik ikke
foreigger far planen behandles politisk.

Det er viktig a det ved en intensiv utnytting av aredlene legges vekt pa divareta verdiene i omradet i tarst
mulig grad. A ivareta grennstruktur og friomréder med ulike kvaliteter innenfor planomrédet er en
utfordring i omrader med fortetting og hay utnyttelse.

| kommunede planen er det sat av ca. 25 meter bredt friomrade langs §een. | reguleringsfordaget er dette
redusert betydelig. For divareta natur- og friluftsverdiene mellom boligomrédene og §zen ma det settes av
et friomréde langs §2en pA mingt 25 meter. Strandlinja og de §2nare omradene bar i starst mulig grad
unntas for starre tekniske inngrep.

Forholdet til forurenset grunn er godkt ivaretat i reguleringsfordaget, men det er behov for & vurdere
hvordan utskifting og tiltak for & hindre utlekking best mulig kan gjennomfares for a verdienei de §anaare
omrédene ivaretas for almenn rekreagon og friluftdiv.

Sty er ikke godt nok utredet og skal falge T- 1442. Nedvendige stayreduserende tiltak for & oppna
tilfreddtillende st@yforhold matasinni reguleringsbestemmel sene.

Vilkar for egengodkjenning:
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- Det ma gjeres en riskovurdering nér det gjelder sannsynlighetene for kvikkleireskred med vurdering av
konsekvenser far planen duttbehandles.

- For divaretaverdiene i de §gneare omradene, ma byggeomrédene ned mot §gen avgrensesi samsvar
med omradeavgrensingen i kommunedelplan for 1la, dvs. a det blir avsatt et friomrade langs §@en paminst
25 meter.

- Farste avanitt i vilkar som omhandler innendars stay ma endres dik at det henvisestil krav i plan og
bygningd oven med tilharende forskrifter og retningdinjer.

- Alle beboere skd hatilgang til uteomrader med tilfredstillende stieyforhold. Det ma gjennomferes
stayberegninger for dle uteomrader og eventuelle tiltak matasinn i reguleringsbestemmelsene, og eventuelt
framga av kart.

- Bestemmelser om oy i anleggfasen matasinn i reguleringsplanen.

Radmannens kommentar
Pa bakgrunn av innsigelsene ble det gjort supplerende grunnundersakelser, utredninger vedrarende stay og
trafikk, samt endringer i plankart og illusiragonsmateride.

Riskovurdering er foretatt, jf. notat fra Rambgll datert 20.07.07, og oppsummert i notat av 16.11.07.
Rapporten konkluderer med at plantiltaket ferdig utbygd har meget liten innvirkning pa beregnet sikkerhet
mot utglidning, s lenge terreng- og belastningsendringer foretas dik a de bidrar til & gke skkerheten.
Dette innebaaer at dle bygg farestil fjel pa peler, at terreng avlastes ved etablering av kjdler dler
masseutskifting. Alletiltak ska progekteres og kontrolleres med hensyn til stabilitet i henhold til NS 3480
geoteknisk progektklasse 3 med krav om 3. parts kontroll for adle faser av utbyggingen.

Det er foredétt utfylling i §2 som sarger for et 25 meter bredt ubebygd grentomrade pa nordsida av
bebyggel sen. Forelgpige beregninger viser a utfylling i strandsonen kan gjennomferes uten a medfare
tileggshelastning hvis de gjares med |ette fyllmasser. Utfyllingen vil haen postiv konsekvens for
omradestabiliteten. Den aktuelle masseutskiftingen ma uansett gjennomferes som ledd i fjerning av
forurenset masse. Ogsa for utfyllingen er det krav om 3. parts kontroll.

Stayberegningene er supplert med de malinger Fylkesmannen ettersper, rapport fra Rambgll datert
25.04.07. Konklugonen er at balkongene hdlt i sar har for haye verdier, men a beboernei disse
leilighetene vil hamuligheter for uteopphold i gérdsrommene, der stayforholdene er akseptable. For
ballgkkai vest er ogsa stayforholdene akseptable. Gjennom dette vil dle beboerne hatilgang il
uteomrader med akseptable stayforhold. | Rambglls rapport pdpekes det at utearealer mellom
bebyggelsen og Bynesveien har for haye stayverdier. Disse omradene er ikke tenkt som uteopphol dsaredl
for beboerne, men er mer et supplement til turstien. Betemmelsene er justert mht. stay og kraw til
anleggsstey er tatt med.

Fylkesmannen uttaler i brev av 27.09.07 at vilkérene for egengodkjenning anses imgtekommet dersom
reguleringsplan vedtas dik som fordagt. Fylkesmannenvil i sAfdl ikke hainnsigelser til planen.
Fylkesmannen viser til de oversendte geotekniske rapportene og anser vilkéret om risikovurdering for
kvikkleire som oppfylt, men bemerker a den verbae beskrivelsen kunne vaat mer utfyllende. N&r det
gielder miljavern mener fylkesmannen a det er gjort et godt arbeide for & komme fram til en plan som
ivaretar kvditetenei planomradet. Det understrekes likeve at utfylling i §@ ma giennomfaresi trad med
intengonene om divareta mulighetene for ferdsdl ned mot strandlinja og ivareta granne, done
strandomréder ned mot geen.

Som et orienteringsvedlegg er det derfor laget et sammenfattende notat om de geotekniske og
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milj gtekniske forholdene ved reguleringsplanen for alettere kunne forsta konsekvensene av de
undersekelsene som er gjort.

Norges vassdrags og energidirektorat (NVE), mottatt 15.09.06

NVE ber om en sammenfatning av de geotekniske vurderinger, undersekel ser og konklugoner som er
gjort. Detiltak som geoteknikerne anbefaer for & gke stabiliteten/ skkerheten ma sa langt som mulig tas
inn i reguleringsplanens bestemme <.

Det bar ogsa vurderes om bekken som gér i kulvert gjennom omradet kan gjendpnes som et positivt
eement i planomrédet.

NVE har innggdsetil planen inntil

- omradestabiliteten (helhetlig faresonevurdering) for faresonen for kvikkleireskred kan dokumenteres.
Vurderingen mé ogsa inkludere den delen av kvikkleiresonen som ligger utenfor reguleringsplanomrédet.
Dokumentasionen fra geotekniker ma vise a det vil vegre tilfreddtillende sikkerhet bade i anleggfasen og
ved ferdigdtilt anlegg. Det ma komme fram hva den beregnede omradestabiliteten er per i dag og hvor mye
omradestabiliteten vil forbedres.

- ale geotekniske vurderinger/ beregninger har gjennomgétt ekstern kontroll, se NS 3480 om omfanget.

- ngdvendige tiltak for & gke stabiliteten/ skkerheten mot ras er tatt inn i planbestemmel senetil

reguleringsplanen.

Radmannens kommentar

Bekken giennom omradet kan vanskelig dpnes fordi det ville kommei konflikt med utforming og bruk av
de granne omradene. Dokumentagion av omradestabiliteten er utarbeidet av Rambdll, jf. notat datert
20.07.07 og oppsummert i notat av 16.11.07 (se radmannens kommentar til merknad fra fylkesmannen).
Vurderinger og beregninger er eksternt kontrollert av Multiconsult (datert 23.07.07). Utfyllende
bestemmelser for & gke stabiliteterV sikkerheten mot ras er innarbeidet i bestemmelsene.

NV E konkluderte 09.08.07 pa bakgrunn av de vurderingene som er utfart av geotekniske fagkyndige med
a grunnlaget for innsigelsene ikke lenger er tilstede. Det ble likevel pdpekt at de geotekniske
undersakelsene i liten grad ble fulgt opp av vurderinger og tolkninger. Som nevnt i kommentar til
fylkesmannens merknad er det med bakgrunn i dette laget et sasmmenfattende notat av 16.11.07 om de
geotekniske og miljetekniske forholdene ved reguleringsplanen for & lettere kunne forsta konsekvensene av
de undersagkelsene som er gjort.

Foreningen til Norske Fortidsminnemerkers Bevaring, mottatt 13.09.06

Anmoder om at legges starre vekt pa hensynet til, inntrykket av, den fredede llsviken gard. Dette gjelder
spesidt hovedfasaden mot parkanlegget og fjorden i nord. Det bar kreves hgy etetisk kvalitet og heyden
panye bygg ber ikke overskride hayden pa bebyggelsen i est. Det samme gjelder for avstand. Det mai
tillegg foretas fotodokumentason dersom riving av geflystagonen ska aksepteres.

Radmannens kommentar

Planlagt ny bebyggelse mot Ilsviken gard (bygg D3) er justert ift. reguleringsplanfordag av 05.04.06. Det
visestil justert gateoppriss og snitt datert 06.06.07. Leilighetsflgyen som ligger mot gardsbygningen er
senket med en etage, dik at denne na fremstar med fire etager mot Ilsviken gard, og dermed med en noe
lavere hgyde enn bebyggelsen st for gardsbygningen. Avstanden melom gardsbygningen og planlagt bygg
i vest er 17 meter (til forkant balkonger), dette er tilsvarende som avstanden til bebyggelsen pa estsiden av
garden (17,5-19,5 meter). Bygg D3 er for evrig plassert pardldt i forhold til Ilsviken g&rd som et ledd i &
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sgke en utforming tilpasset gardsbygningen. Krav til fotodokumentasjon av §eflystagionen er tatt med i
bestemmelsene.

Yngrebglgen borettdag og Sameiet Mellomila 83 — 87, mottatt 12.09.06

Ber om a kommunen krever a anleggstrafikk skal ga via Bynesvegen pa oversiden av planomrédet med
innkjaring nordvest i omradet ved F3. Det bar ogsa lages en dternativ atkomst til planomrédet via
Bynesvegen pa grunn av kapasiteten i Melomila

Radmannens kommentar
Enddig plan for anleggatrafikk vil foreligge til byggesaknaden.

Rolf Lynum, mottatt 12.09.06

Savner uttaldse fra Byantikvaren etter at det er lagt fram ny dokumentagon om flystag onens historiske
betydning. Det bar gjares en ny faglig vurdering av byggets historiske verdi. @nsker at planen tilpasses dik
a §aflystagionen kan besta ved & redusere byggebredden pa felt C1, tilpasse grantaredlet, tursti og berike
det historiske mangfoldet. Lynum mener ogsa at det bar etableres pirer, kaier og moler som gér ut padypt
vann heller enn planfordagets kail gsning.

Radmannens kommentar
Byantikvaren har gjort en vurdering av §aflystagonen der konklugonen er a stagonen kan rives. For
avrig er det lange kaianlegget som lainnen i haringsrunden fjernet og det er isteden fored &t en brygge.

Jernbaneverket, mottatt 31.08.06
Jernbaneverket har ingen innvendinger til planen sden bruk av sporared til gang- og sykkelveg er avklart
tidligere.

Trondheim Havn, mottatt 24.08.06

| den grad bryggeanlegget for felt C1 oppferes innenfor havnedistriktet (utenfor flommalet) ska
byggemelding godkjennes av Trondheim Havn. §gbunnen i omradet kan vaare forurenset og tiltak | §@
krever derfor spesiell oppmerksomhet.

Radmannens kommentar
Bryggeanlegg ma byggemeldes og etter bestemmelsene skd uttaldse fra Trondheim Havn fordigge i
byggesaken. Forholdene rundt forurenset grunn er ivaretatt gjennom krav i bessemmelsene.

Ser Trendelag Fylkeskommune, enhet for regional utvikling, mottatt 17.08.06
Planfordaget er innenfor de rammer som tidligere er diskutert. Bygningenes arkitektoniske utforming mata
hensyn til naboskapet med Ilsviken gard.

Radmannens kommentar
Rédmannen mener hensynet til 1lsviken g&rd er ivaretatt i planfordaget.

BESKRIVELSE AV ANBEFALT PLANFORSLAG

Beliggenhet, bydel, avgrensning og sterr el se planomrade

Planomradet omfatter totat ca 16 daaog er lokaisart i Ilsvika, vest for llsviken gard. Ilsvika er under
endring fra tungindustri til en bymessig bydd med boliger, negingsformd og rekreagonsomrader.

Omréadet avgrensesi gt av llsviken gard og ny boligbebyggelsei inntil 5 etager og sokkel. | sar avgrenses
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planen av forhenvaaende jernbanetil Trolla (fremtidig gang- og sykkelveg), i vest av eendommen
" Srandhytten” og i nord av Trondheimsfjorden (llsvika). Aredenei sar er for det meste skranende
skogsterreng uten bebyggelse (Marka). Bynesveien tangerer inn mot planomrédet i sar. Tiltaket forutsetter

fyllingi §@

Eiendommen " Strandhytten” rett nordvest for planomradet, eiendom gnr/bnr. 417/11 er e eldre bolighus
som er klassifisert som bygg med hay antikvarisk verdi, klasse B, i byantikvarens klassifisering fra 1992.
Anlegget benyttestil bolig og er restaurert i nyeretid.

llsvikveien 30 er detidligere anleggenetil llastdindustri med tilhgrende kontor og lagerlokaer, utelager og
en gammd dipp. Helt nord i planomrédet ligger en gamme §eflystagion som i dag brukes som lelighet.
Bygningsmassen er ikke vurdert som antikvarisk verdifull, men dippen skal vaae fotodokumentert far
fierning.

Geoteknikk og forurensning i grunnen

Planomrédet har svaat varierende |gsmassemektighet frafjel i dagen til 25- 30 meter dype |gsmasser i
strandkanten. Basert pa relaivt omfattende grunnundersgkelser fratidligere progiekter samt supplerende
undersekelser for dette planfordaget kan grunnforholdene i planomrédet generelt beskrives som
vanskelige. Pa gstre del av omradet er det starre | gsmassemektighet med generelt sensitiv og til dels kvikk
leirei grunnen. Kvikkleiresonen i llsvikaer av NGl klassfisart i hayeste riskoklasse,

Lavest sikkerhet mot utglidninger er funnet for relativt store dyptgaende undersaiske skred i
marebakkeskraningen utenfor det aktuelle planomradet. Den beregnede sikkerhet mot skred er likevel
funnet tilfredstillende i henhold til de geotekniske undersakelsene fordi de sengtive og kvikke massene
ligger relativt dypt og ikke er eksponert for ytre pvirkning. Erogonsvirksomhet i belgesonen forutsettes
hindret ved plastring og utfylling.

Den planlagte utbyggingen har liten innvirkning pa beregnet sikkerhet mot utglidning, men det er enklar
forutsetning at ale terreng- og belastningsendringer skal foretas paen dik méte at de bidrar til & gke
sikkerheten. Dette innbegrer at dle bygningdaster farestil fjell pa lite massefortrengende peler, utbygging
skal utferes dik a den gir netto avlastning av terreng og dle inngrep progekteres og kontrolleres med
hensyn til lokd abilitet.

Konklusionen er at omradestabiliteten av det planlagte utbygde omradet i dag er tilfredgtillende og kan
derfor ut fra geotekniske hensyn dpnes for regulering uten forutgdende stabilitetsforbedrende tiltak. Det er
heller ikke funnet kvikkleirei g@, men det kan ikke utelukkes at finnes.

Det er tatt inn nye bestemmelser knyttet til planen for divareta sikkerheten i den videre prosessen

Omrédet er underszkt med hensyn pa forurensninger i grunnen. Det er pvist tungmetaler i grunnen samt a
det er obsarvert fylling i strandkanten som inneholder tungmetaller og organiske miljggifter. | tillegg er deler
av omradet oppfylt med gruveavfal. Plan for handtering av forurensede masser i grunnen ska utarbeides.
Det forutsettes at al gravemasse som er forurenset deponeres pa egnet sted, og at forurenset toppdekke
skiftes ut til rene masser.

Det ma gjeres supplerende undersekelser i byggesaken som et grunnlag for en spesifikk tiltaksplan for
utbyggingen som omfatter oppgraving og disponering av forurensat masse, samt plan for kontroll og

milj@beskyttende tiltak.
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| forbindelse med videre arbeid med skisse-, for- og detaljprogekt skal det gj ares geotekniske arbeider
som vurdering av behov for supplerende grunnundersakel ser, supplerende miljatekniske undersekel ser,
faseplaner, tiltaksplan for forurensende masser, progektering av skringstiltak, stettekonstrukg oner og
fundamentering, andyse av poretrykkszkning og beskrivelse av anleggsgjennomfering.

Trafikkforhold og stoy

Omréadet har i dag kjereatkomst fraMellomila. Dagens trafikkmenster ved omrédet preges av
arbeidsreiser og nagringsaktivitet til og fraMellomila 79, industri i lokaenetil 1la Stdindustri og boligreiser
til og fraeendommenei llsvika | tillegg preges trafikkbildet av utbyggingen av Nordre aviastningsveg. All
trafikk har midlertidig atkomst viamidlertidig veg frarv 715 fra Hanskemakerbakken til Melomila

Omradet er i dag utsait for stay fra Bynesveien. Noe midlertidig sty fra anleggsomradet til Nordre
avlagtningsveg er det ogsa

Det er gjort supplerende undersakelser for stay etter farste gangs behandling. Resultatet viser at uteared
mellom D1 og D2 og mellom D2 og D3 er innenfor grenseverdien pa 55 dB(A). Utearedl vest for D1
(balgkke) er innenfor grenseverdien pa 55 dB(A). Beregnede verdier for balkonger pa vestsiden av D1,
dle etager, og pavestsiden av D3, 2. og 3. etage ligger over grenseverdiene. Disse vil komme innenfor
grenseverdiene ved hel innglassing dller tett vegg mot sar. Leilighetene har imidlertid ogsatilgang til felles
uteomrader mellom husene som er innenfor grenseverdiene. Det er derfor ikke ngdvendig at hver enkelt
balkong skd tilfredsstille staykravene.

Kravet for e innendars stayniva mindre dler lik 30 dBA, blir ikke overskredet for soverom.
Beregningsresultatene av innvendig stayniva oppfyller kravene til bade klasse B og klasse C (NS 8175).
Det er god margin til krav ved klasse C (30 dBA) uten skjerming langs veg dler speselle fasadetiltak. Det
er ikke behov for saaskilte skjermingdtiltak for verken leiligheter eler gardsrom.

Kollektivtilbud

Kollektivtilbudet i omradet er mindre godt. Det er god dekning ved llaparken, gangavstand pa ca. 1000
meter, mens busstilbudet i Bynesveien er rdlativt darlig. Atkomdt til Bynesveien er via undergang ved
Melomila 79. Liten buss betjener boligomradet gt for planomradet med 2- 4 bussavganger daglig.

Offentlig og privat service, skolekapasitet, bar nehagedekning

Omradet herer inn under 11a skolekrets, og det er tilstrekkelig kapasitet pa barne- og ungdomstrinn.
Etablerte kommunale barnehager i omradet er Mdlebakken, lladden og Ila. Det er dpnet midlertidig
barnehage i Mdlomila 81.

Barnehagen som l&innei haringsfordaget er tatt ut av planen pagrunn av at omradet har bedre
barnehagedekning enn antatt. Det er derfor ikke behov for en ny barnehage. Hvis det pa sikt skulle bli
behov for barnehage ber den plasseres pa et mer tilgiengelig sted i lla.

Fjernvarme
Omrédet ligger innenfor kommunens konsegonsomrade for fjernvarme og utbyggingen skd tilrettelegges
for dette.

Arealbruk
Aredenei planen er i hovedsak foredait til ny boligbebyggelse. Langs sgen hvor det er planlagt utfylling og
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opp Mot marka er det avsatt offentlig friomréder, mens aredet pa vestsiden av llsviken gard med
hageanlegg er markert som felles uteoppholdsaredl. | tillegg er det lokalisert felles |akke/ ball gkke nordvest
i omrédet. Forlengelsen av Mdlomilaer regulert til offentlig veg med snuplass for liten lastebil. Videre er
vegen regulert til felles atkomstveg med snuplass for bil og lastebil. Offentlig gang- og sykkelveg er lagt inn
pa eksisterende jernbanetrase.

Byform og bokvalitet

Byggene er plassert inn mot vegen som gatehus. Felles atkomstveg ska framsta som en forlengelse av den
ekssterende gaten og med muligheter for negingsared | fardte etage langs Melomila. Mot Mdlomilai sar
(felt D) er bebygge sen sammenhengende og uterommene er hevet opp to etager mot sar med trapper ned
mot gaten mellom lamellene. Fasaden brytes opp av trappeforbindel se mellom gardsrommene og gaten.
Mot nord er det dpent mellom lamellene med utsikt til §een (felt C).

Sar for gata viser planen tre blokker i vinkel og som har varierende lengde og fem etager unntatt bygget
neamest llsviken g&rd som er i fire etager. Bebyggelsen danner tre mindre tun som henvender seg mot syd.
Pa gesiden av Medlomilaer det vist to punkthus.

Det er lagt vekt pa at boligene skd hautsikt til §@en og s3 gode lysforhold som mulig. Det er enskelig a
det etableres forretninger, fellesftunkgoner eler kontorer i farste etage ut mot Melomilai felt D. Hvis det
derimot etableres boliger her, skl leilighetene ga over to plan for & oppna god nok bokvalitet.

Bebyggelse

Det er vedlagt et skisseprogekt som viser 155 leiligheter mot tidligere 164 lelligheter etter at bygg C1 og
C2 innenfor C- feltet er omarbeidet og redusert med ca 700 n? T-BRA (og ca 5 meter) i forhold til
haringsfordaget. Den fored&te bebyggelsen gir:

Totat utbyggingsared ca 16 daainkl. adle areder i planomrédet
Byggeared — boliger ca 7 daa

T-BRA 12.199 m?

Bebygd ared 3.499

Bygningsmessig utforming og bruk av energigkonomiserende metoder/ materialer
Boligbygningene tenkes utfert som duttede volumer med fasader i tegl, med balkonger og atkomsigd lerier
delvisintegrert i volumet, delvis som utenpdiggende sdkonstrukgoner. Veggflater i innhuk kles med panel.

Det skd som Bygningsradet vedtok benyttes energigkonomiske metoder og materialer ved utbygging.
Dette er nd hjemlet i ny teknisk forskrift. Det vil bli foretatt miljevurderinger ved valg av byggemetode og
materia bruk.

Arbeidsplasser
Det kan innpasses nagingsared | nederste etageni felt D mot Melomila Samlet negingsared innenfor
planomradet skal ikke overstige 2.000 m2.

Ivaretakelse av antikvariske hensyn

Ny bebyggelse pa vestsiden av llsviken gard skal hatilnaamet samme volumopphbygging, arkitektur og
avstand fra garden som dlerede gjennomfert for den nye bolighebyggelsen pa estsiden av gardsanlegget.
Krav om a ny bebyggelse skal underordnes Ilsviken gard i materidbruk, farger osv., er tatt inn i
bestemmelsene.
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Sdflystagon er av byantikvaren ikke vurdert som bevaringsverdig, mendet er stilt krav om
fotodokumentasion far riving. Saflyrampen er det ikke mulig & bevare fordi det méa foretas masseutskifting
for afjerne forurenset masse. Dette gjelder ogsa masser rundt og under rampen.

Parkering

Det legges opp til parkering i kjeller for ale nye bygg. Parkeringsdekningen skal vagre i samsvar med
gjeldende norm, og det ska leveres en parkeringsplan sammen med byggesaknad. Atkomst til
parkeringsanlegg skjer fraMellomilamed innkjering like vest for parken. Besakparkering er lagt inn pa
sarsiden av Mdlomila (10 plasser, inkl. 2 stk handikapplasser). Parkeringsplasser tilpasset

bevegel seshemmede i parkeringsanlegget i kjelleren ska innarbeidesi planene.

Avfall

Samlingsplasser for renovasjonsbehol dere er tenkt ved innkjering til p-anlegget for bygningene pa sersida
av Médlomila, og ma vage plassart under terreng. En annen lgsning er a avfaldesning etableres som del av
bebyggdsen. Det settes krav om avfdlsplan | bessemme sene.

Uterom

Planen viser ca’5.700 m? med privat og felles uteareal og 4.200 n? med friomrédei planen. 1 tillegg kan
halve hagen ved Ilsviken gérd, pa ca 1.100 m2, medregnes. Hagen blir felles for boligene som inngdr i
denne planen og boligene gt for hagen. Dette er i trad med krav til uterom satt i kommuneplanens arealdel
(se ogsa aredlregnskap i orienteringsvedlegg 4).

Utomhusanleggene er bygd opp med skjermede gardsrom for hver boliggruppe, samt felles uteomrader
nordvest for Ilsviken gard og sarvest for D1. Fellesomradet F2 anlegges mot bydel sparken (hagen ved
llsviken gard) dik at det samlet blir et stort grant ared sentralt i boligomradet. Det grenne omradet henger
ogsa sammen med friomradene mot §een. | sarvest ligger det inne et fellesomrade som ska romme
ballgkke. Dette er i dag et flatt platda omkranset av vegetagon.

| forbindelse med den offentlige snuplassen er det tenkt lagt inn et amfi for & utnytte haydeforskjdlen i
omrédet og samtidig gjere snuplassen til et mer naturlig element i utearedet.

Rekreas onsomrader — offentlig friomrade

Det er lagt inn ca. 4.200 n friomréde i planen. Dette aredet omfatter en minimum 25 meter bred
grantsone langs §gen frahagen i et til "Strandhytta | vest, et Sarre samlet ared | vest og en 5-15 meter
bre korridor fra strandsonen opp til ny gang- og sykkelveg i sarvest.

Det skd anlegges en universdt utformet turdti i forlengelse av ekssterende turdti nord for hagen. Turdtien
knytter seg pany gang- og sykkelveg i vest, men det siste strekket fra Mellomila og opp til gang- og
sykkelvegen er for bratt for bevegel seshemmede. Her falger turstien en eksisterende trase (ca 1:3). Gang-
og sykkevegen vil vagetilgiengdig for bevegd seshemmede fra offentlig gang- og sykkelveg i sar.

Vegsystem

Vegsysemet i planen bestér av privat felles atkomstveg som kobler seg pa offentlig veg i et (Melomila)
viaen offentlig snuplass for liten lastehil. Felles atkomstveg er gitt tosidig fortau og ensidig langsgéende
parkering. Det foredas at denne felles atkomsten far en snuplass for personbil og en vendehammer for
lastebil i vest. Videre ligger det inne en forlengelse av offentlig gang/sykkelveg i sar, pa eksiserende
jernbanetrase som ikke lenger er i bruk. Gangkoblingene nord — ser i planomradet er lagt inn som felles
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uteoppholdsomradel offentlig friomréde. Vegsystemene ska opparbeides som gater med stram utforming
0g god materia bruk.

Vardevering er tenkt | farste etage/sokkd ut mot Mdlomila

Vann- og avlgp
Det ligger vann- og avigpdedninger med tilstrekkelige dimengjoner like et for planomradet som dette
omradet er planlagt koblet til.

Fyllingi 5@

For afatil nok avstand frany bebyggelsetil §dinje er det foredéit en utfylling i §een paca 15— 25 meter.
Dette er en akseptabe lasning fordi forurensing krever at masse skiftes ut og fordi en utfylling vil ha podtive
konsekvenser for omradestabiliteten.

Pa grunn av forurenset grunn og dérlige masser vil utfyllingen forega ved a man skifter ut forurenset masse
med rene masser, men fordi man ikke kan belaste grunnen med mer vekt enni dag vil oppfyllingen besta av
hasopor. Over hasoporen ma det legges ut fiberduk og nok steinmasse til at hasoporen holdes nede.

P& toppen av fyllinga ma det legges plastring med stor stein som hindrer & §gen graver i de underliggende
massene. Plagtringavil utferes med svakt fall, dik at tilgjengdigheten til §@en opprettholdeslangs hele
omradet. Mellom og over steinplastringa kan det legges ut finere masser, finsingd, rullestein dler lignende,
men ved hardt vaa Vil §gen flytte pa massene som ligger over plastringa, og det er uvisst hvor mye av dette
som vil bli liggende igien pa sikt. Det er ogsa usikkert om gigen vil legge fra seg masser i omradet.
Toppgiktet langs srandavil derfor utvikle seg over tid med vekdende sammensetning. Plastringssteinen
kan legges inn som trinn pa deler av utfyllingen, for & skape variagon og ytterligere eke tilgjengdigheten.

Progjektet foredar a det legges inn starre steiner som stikker mer opp av plastringsflatai omrader, dik a
det blir en variagon, og i forbindelse med dike” ayer” vil det ogsa bli mer variert massesammensetning og
mer variert vegetagon (tang) og dyrdliv.

Over hgyvannsniva vil det kunne etableres vegetason, samt settes opp benker, rasteplasser etc. Endelig
detdjplan for utforming av frionradet skal godkjennes av kommunen.

Bryggeanlegget som lainnei haringsfordaget er fjernet fordi strandsonen er utvidet etter merknad fra
Fylkesmannen. Det er lagt inn en mindre brygge helt i nord, ved starten av utfyllinga, for & opprettholde
brygge- og fiskemuligheten som lainnei det opprinndlige fordaget. Brygga er bare hensktsmessig der det
er bratt fylling ut i vannet, dlersvil den pafjeee 5o $a patart land. Gjennom dette er tilgiengdigheten til
geen ivaretat og bredden pa friomradet er blitt starre, noe som eker brukbarheten.

En utfylling der sarre deler av omradet er grent, dvs. brattere fylling mot §een, er vanskelig pga.
grunnforholdene. Men det er mulig &lokalt legge ut noe mer masse pa mindre omrader, for & gke
variagonen.

Uavhengig av grad av utfylling ma massene i dagens strandsone skiftes ut pa grunn av forurensning.
Omtrentlig omfang av masseutskifting er vist pa snittene (orienteringsvedlegg 7).
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K ONSEKVENSER

Konsekvenser for natur og miljo

Sy, luftforurensning

Panfordaget vil medfare noe ekt trefikkstay i Melomila De utfyllende undersakelsene viser at
stgyforholdene vil vare tilfresstillende. Progektet vil ferdig utbygd medfere en gkning i ADT pé ca 650.

Forurensning i grunnen
Forurenset masse fjernes og det gverste laget skiftes ut med rene masser.

Natur, landskap, biologisk mangfold
Fordi omrédet delvis er et tidligere industriomrade vil planfordaget i liten grad pavirke eksiserende
naturverdier.

Samfunnsmessige konsekvenser

Barn- og unge

Omrédet er i kommunens vurderinger av leke- og aktivitetsomrader klassifisert som et areal som har liten
tilgiengdlighet til lekeareder, men god tilgjengdighet til marka. Det er derfor satset pa opparbeiding av
gode naelekeplasser, kvartaldekeplass samt en liten balgkke i denne planen. Starre ball gkke er etablert i
[ladalen. Tilgangen til marka er bedret gjennom planfri kryssng av Bynesveien (Nordre avlastningsveg).

Universell utforming
Det skd veae livdgpsstandard pa minst 50% av leilighetene. Dette ma falges opp med handikapparkering i
parkeringskjdlere. For kontor og forretningsaredl forutsettes det trinnfri atkomst og tilpasset parkering.

Alle gardsrommene sk vegetilgiengdlige for dle. Fellesomradet F2 vil vaae tilgjengelig béde fra
Mellomila og fraturstien langs §@en (stigning 1:16). Fellesomradet F3 vil vage tilgjengelig for
bevegd seshemmede fra offentlig gang- og sykkelveg i sar.

Den offentlige turdtien langs §gen ska vagre universdt utformet fraMdlomilai vest og videreinni
boligomrédene lenger &t (meksimal stigning 1:15). Tilgjengeligheten vil ogsa gjelde strandsonen nordvest
for hagen og bryggeanlegget i vest. Pa den méten vil §gen og stranda bli tilgjengelig for brukergrupper som
ikke har det tilbudet her i dag.

Bokvalitet og bomiljg

Bokvditeten skal skres gjennom at det er satt krav til boligsammensatning i bestemmelsene. Det ska
etableres minimum 40 % 3-romdeligheter og minimum 10 % 4-romdeligheter, mens 1-roms-leligheter
ikkeftillates. Det er ogsa sait et tak pa antdl leiligheter som kan etableres pa 155 boenheter.

Sol- og skyggediagranmene viser at solforholdene pa utearedene er gode nok. Sol- og
skyggediagrammene er blitt justert etter forrige haring, men tilgangen pa solfylt ared er fremdeles oppfyit.

Utfylling i §2en og opprydding av forurenset grunn gjer at bredden pa det offentlige friomradet blir god og
a omrédene langs zen blir mer tilgiengdige enn fer.

Infrastruktur - trafikksikker het
Progektet baserer seg pa en atkomst viany rundkjering pa Nordre avlastningsveg. Trafikk til og frallsvika
vest vil awiklesi denne hovedrundkjaringen og vestover viaMdlomila
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Omradet vil fa sammenhengende gang- og sykkelveg og fortau inn til sentrum langs Mellomilaved
duttfering av Nordre avlastningsveg. Denne vegen vil ogsa fungere som skoleveg. | kommunens
skolevegsrapport fra 2001 er det i vurderingen av dagens situagon omtat enkelte smaftiltak langs
skolevegen for a bedre sikkerheten, men det er ikke omtalt problempunkter pa skoleveg utover dette.

Hovedsystemene for gaende, syklende, og hiltrafikk viser ingen farlige punkter. Omradet preges av lav fart
og blandet trafikk pa fortau (géende og syklende) og blandet trafikk i vegbane (bil og sykkd).

Gjennomfaring

llsvikveien 30 planlegges bygd i to til tre byggetrinn, med en total byggetid pa 3- 4 &r. Det ska blant annet
fordigge en godkjent trafikkplan som viser midlertidige trafikkl gsninger for kjeretrafikk, gang- og
sykkdtrafikk, anleggstrafikk i utbyggingsperioden, og i perioden far Nordre avlastningsveg tasi bruk.

Det ma utarbeides en utbyggingsavtale med kommunen n& det gjelder opparbeiding av offentlige areder.

N& det gjelder gang- og sykkelveg fordigger det en avtae melom Statens vegvesen og Trondheim
kommune om bygging av denne.

Det er inngétt intengonsavtae mellom Maja Eiendom AS og kommunen om salg av kommunde areder i
planomradet.

Oppsummering av endringer etter far ste gangsbehandling

De stearste endringene er knyttet til innsgelsene. De viktigste endringene er:

- Krav til garre friomréde langs §@en og geotekniske forhold har gjort at det er lagt opp til en starre
utfylling i §@, og bade kart og besemmelser er endret.

- PAgrunn av gkte krav til dokumentasjon av stay, forurensing i grunnen og omrédestabilitet er
bestemme sene endret.

- Barnehagen er tatt ut.

- Det er tait inn en offentlig atkomst fra Mellomila og ned mot ggen.

- Det e sat krav til a eventuelle boliger | farste etage pa oversiden av Melomila skd ga over to plan.

- Bygg Clog C2 er redusert i Starrese.

- Kirav til parkering er justert i forhold til ny kommuneplanens areddd.

- Det satteskrav til avfalgplan og avfdldasning skal etableres under bakken dler som dd av
bebygoelsen.

- Besemmese om universdl utforming er endret til & gjelde 50 % av dle leiligheter heller enn
livdgpstandard i 80 % av dle boliger over 45 n2.

- Det e st gvre grense pa 155 boliger og gitt bestemmelser om boligsammensetning og boligkvalitet.

RADMANNENS K ONK L USION OG ANBEFALING

Fordag til reguleringsplan har veat gjennom en omfattende prosess. Omrédet har vist seg utfordrende &
planlegge bade i forhold til kvikkleire og forurensning i grunnen. Det har likevel veat anskelig afatil en
utbygging av omrédet, og bygningsradet har géit inn for at omrédet reguleres (vedtak 20.09.05).
Radmannen mener det er positivt a utbyggingen av llsvika nd kan duttferes.

Rédmannen vurderte ved farste gangs behandling planfordaget for & haimgtekommet mange av de
innspillene som har blitt gitt fra adminisiragonen, men mente a utnyttelsen var for hay og a planford aget
métte bearbeides ytterligere. Dette ble ogsa vedtait av bygningsradet ved utlegging. Det er derfor gjort
endringer i fdt C i forhold til volum. Bygningene er smdere og ligger mer palinje med bygningene bak. De
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fleste leilighetene har utsikt og lys fra flere retninger. Lasningene anses nd som gode nok.

Forddling og maksmdt antall boliger skres gjennom bestemme sene. Det har vaat enskelig at det bygges
flere garre leiligheter i 1lsvikafor & sikre et godt og stabilt bomilje. Det er derfor angitt en bestemmelse om
boligsammensatning. For @ kommetil Iasninger her er det blant annet veat befaring for & se pa eksisterende
bebyggelse. 1- roms leiligheter tillates ikke og det er sat grense pa 155 leiligheter. Ensidige lelligheter ma
dokumentere tilfredsstillende bokvalitet i form av dagdysnndipp, planiesning og utsikt. | farste etegei felt
D skd lelighetene ga over to plan hvisikke aredet brukestil forretning.

For & oppfylle krav om 25 meter avstand til §@en dik det er regulert for de andre boligomrédene i llsvika
og som vist i kommunedelplan for 1la, er det foredéit afylle ut i §e@en. Siden masse ma skiftes ut pa grunn
av forurensing og strandsonen ma reetableres, er dette etter radmannens vurdering en akseptabel [@sning.

Fyllingen ma opparbeides dik at den fremstar som et attraktivt grentomrade som fremsté som alment

tilgjengdig.

Geotekniske forhold og omradestabilitet er tilfredsstillende utredet. Undersgkel sene viser at progektet er
giennomfaerbart. NVE og fylkesmannen har trukket innsigelsene som kom i heringsperioden. Det er
utarbeidet egne bestemmelser som mafages opp i den videre detdjplanieggingen mht. geoteknikk og
forurensat grunn.

| forhold til sty er det utendarsstey som er det sterste problemet i henhold til steyrapporten, men det er
konkludert med at staynivaet utenders tilfreddtiller de nagonde kravene. Bestemmelse om stay vil ivareta
videre oppfaging av temaet i byggesakene.

Vedrarende forholdet til Ilsviken gard er den fored&ite bebyggelsen plassert med tilsvarende avstand fra
den fredede gardsbygningen som pa estsiden, noe som anses a vagee tilfredsdtillende. Bygget negmest
gérden er senket etter innspill fra Byantikvaren. Maksmumshgyden er regulert inn.

| 1gpet av planprosessen er det reist sparsmd om bevaring av §eflyhangaren. Det er hdlt fra planarbeidets
oppstart vaat forutsatt a hangaren marives. §eflyhangaren er vurdert ikke ha en betydning som tilsier
vern. §eflyrampa kunne vaat bevart som en del av uteomradet, men den er ikke mulig & bevare fordi
omradet ma masseutskiftes, bade pga. stabilitet og forurensning.

Barnehagen som lainnei heringsperioden er tatt ut av progjektet. Omradet har i utgangspunktet god
barnehagedekning fordi behovet for barnehageplassi Ilsvika har veat lavere enn antatt tidligere. Det er
derfor ikke lenger behov for en barnehage her, og den foredaite Igsningen var heller ikke spesidlt bra.
Fordagsdtiller har vaat fordagt det anbefdte planfordaget, og er enig i planfordaget som fremmes.

Rédmannen anbefder at fordag til reguleringsplan for 1lsvikveien 30 med plankart og bestemmelser
godkjennes dik den fordigger.

R&dmannen i Trondheim, 18.02.2008

Hakon Grimstad Ann- Margrit Harkjerr
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kommuna direktar

Vedlegg
Saksvedlegg 1: plankart
Saksvedlegg 2: bestemmel ser
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Orienteringsvedlegg 1: Illustragonsplan

Orienteringsvediegg 2: Oppsummering av geotekniske og miljetekniske forhold — Rambgl| (notat)
Orienteringsvediegg 3: Rapport Trafikk og stay — Rambd| (Utrykt vedlegg)

Orienteringsvediegg 4: Aredloversikt datert 27.11.07

Orienteringsvedlegg 5: Sol- og skyggediagrammer

Orienteringsvedlegg 6: Illustragoner og diagrammer

Orienteringsvedlegg 7: lllustragon og snitt av utfylt srandsone
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