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Saksframlegg

FORSLAG TIL REGULERINGSPLAN FOR SVARTLAMOEN -
1. GANGSBEHANDLING
Arkivsaksnr.: 99/10663

Forslag til vedtak:

Bygningsrédet / Det fagte utvalg for plansaker vedtar at fordag til reguleringsplan for omradet Svartlamoen
med bestemmel ser, merket Byplankontoret/Arkiplan, datert 01.02.01, legges ut til offentlig ettersyn og
sendes pa hering.

Ved haringen enskes det uttalelser til aternativ formulering av reg.bestemmel senes 81.

Vedtaket er fattet med hjemmd i Plan-og bygningdovens 827-1. nr.2.
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Trondheim kommune

Saksutredning:
BAKGRUNN

Kort historikk

Skraningene ned mot Lademofjagra har trolig vaat befolket i lange tider. Helt til begynnelsen av 1800-tallet
fantes det ogsa bevart gravhauger fra ferkristen tid, "Hlademoens Kisampe-Hgi€", et sted pa sersiden av
Ladebekken. Vi vet ogsa a en viktig ferdsesdre mellom Lade og byen Trondheim har gétt gjennom
streket fra Ladgarlenestid og fremover. De fa arkeol ogiske utgravinger som har vaat, vitner likevel ikke
om gtor aktivitet i form av bosetninger i perioden fra oldtiden og frem til 1800-tallet.

De som bodde langs Bakkestrandsveien (senere Strandveien) pa 1700-tallet og ferste halvpart av 1800-
talet, var trolig husmenn og fiskere, starre og finere garder har det ikke vaat her. Omkring midten av
1800-tallet synes det som om bebyggelsen raskt begynner a vokse, og pa et kart fra 1866 er det alerede
markert et tyvetalls husi streket. PAet kart fra 1878 ser vi a et tettsted holder pa ataform, og omradet
far den struktur som har fulgt det til i dag, dvs korte gatestubber vinkelrett pa Strandveien.

De ddste gienvaaende husene i dag er ogsa fra 1870-tdlet, og én saalig viktig bygning stér fortsatt igjen,
inneklemt mellom ulike naaingsvirksomheter (og like utenfor det regulerte omradet). Det er Reina 8, et lite
toetages trenus, som er en levning fradet tidlige eksperiment i sosa boligbygging som fikk navnet
"Kolonien". Stiftelsen Selskabet til Arbeiderboligers anskaffel se kjgpte i begynnelsen av 1870-tallet inn
et jordstykke her, og lot oppfere syv boliger med to leiligheter i hvert hus, og et lite hagestykke til hver
bolig.

A/S Kolonien |a egentlig nord for Nordtvedts gate, og var en dominerende jordeier i det omradet som
opprinnelig var kat Reina. De filantropiske idéene ble nok svekket mot dutten av 1800-talet, men i
dagens Biskop Darres gate kan vi fortsat finne minner om denne bebyggelsen: sméa hus som ligger i
rekker, og med forhaver innrammet av spilestakitt.

| 1872 dpnet Merdkerbanen og splittet Lademoen i to. Bebyggelsen mellom Strandveien og jernbanen
vokste pa 1880-talet, og det meste av mulig tomtgjord var bebygd da Trondhjems bygrense flyttet til
Ladebekken i 1893. Mange har vaat opptatt av at Nedre Lademoen vokste frem utenfor bygrensen, og
stod frierei forhold til bl.a bygningsvedtekter. Straket har ogsa blitt kalt et typisk eksempel pa den
"sdlvbygde arbeiderforstad” fraindustridismens farste fase i Norge. Medajens bakside var tildels darlig
kvalitet pa bade bygninger og fellesareder, soside problemer, og et visst darlig rykte som streket senere
har hatt vanskelig for akvitte seg med. Det har dltid vaat "finere" & bo pa den andre siden av jernbanen.

Bygrensen hadde gétt omtrent i Biskop Grimkjells gate, og kvartdene mellom denne gaten og
jernbaneundergangen i Strandveien vokste frem pa 1890-talet og like etter &hundreskiftet. Dette var
utpreget spekulagonsbygging med trehusi tre etager, og murhus med skyggefulle bakgarder. Murtvangen
etter en storbrann pa Rosenborg i 1899 og en ny bygningdov i 1906 fikk bukt med de verste avartene,
men davar dette omradet dlerede ferdig utbygget.

Allerede pa 1930-talet var straket tenkt revet til fordel for lamellblokker, men krigen kom imellom. Det

farste innhogget ble likevel gjort da okkupagonsmakten fjernet al bebyggelse pa vestsiden av Strandveien.
Like etter krigen ble omradet regulert til industrivirksomhet. Det har styrt den kommunae virksomheten, og
omkring 1980 var det meste av bolighebyggelse nord for Nordtvedts gate revet. Motorvei gst hadde ogsa
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lagt en demper pa mulighetene for & oppretthol de bomiljz-kvalitetene.

Under 1980-tallet svekkes restene av omradet av fortsatte rivinger, og av ekspans onsplanene il
Strandveien Auto. Motstanden mot saneringene tok for avor til med etableringen av Svartlamon
Beboerforening tidlig pa 1990-talet.

Vedtak om igangsetting av reguleringsar beid
Oppstart av regulering og forutsetninger for planarbeidet ble gitt av bystyret i mate den 09.03.2000, sak
26/2000, der falgende ble vedtatt:

1.

Tidligere utfarte byplanvurderinger og foreliggende skisse for utvikling av bydeen vurderes som
tilstrekkelig grunnlag for & sette Reinaom—radet inn i en overordnet plansammenheng. Reinaomradet
vurderes som en del av byfornyel sesomrédet pa Lademoen, og ma seesi sammenheng med
reguleringen av det tilgrensende omradet pa begge sider av Strandveien, sar for Merdkerbanen (kfr
vedtatt utbyggingsavtale, datert 08.10.99).

Pa dette grunnlaget ber bystyret R&dmannen sette i gang regulering av omradet. Planomrédet
begrenses av industrispor, Nordtvedts gate, Merdkerbanen, Fjagregate, Innherredsvegen, Dyre
Halses gate, som vist pa kartbilag datert 14.12.99.

Hovedformdet med reguleringen er & avgrense hvilke ared som ska regulerestil boligformdl sett i
forhold til tilstetende parkomrade, industri-, jernbane- og vegformd i hht premisser i
saksfremdtillingen. Samtidig ska planen sikre gode gang-/sykke forbindelser mellom boligomrader
og mellom byddene.

| utgangspunktet settes grensen mellom industri og boligformd i Nordtvedts gate. Innenfor det som
blir regulert til bolig skal det ogsa dpnes for etablering av smébedrifter og andre formd med
tilknytning til boligmiljeet. Det som star igjen av den gamle bolighebygge sen skal sgkes bevart.
Reguleringsplanen skd leggetil rette for komplettering og fortetting av boligbebyggelsen innenfor
ekssterende gatestruktur. Det skd tilles krav til stayskjerming av boligbebyggesen dik at
tilgrensende naaingsvirksomhet kan fortsette sin virksomhet uten spesielle restrikgoner.

Reguleringsplanen ska fremmes som en flateplan. Det forutsettes utarbeidet en mer detdjert
bebyggel sesplan for omradet fer tiltak kan giennomferes. Spersmd om elerforhold, forvatning,
finangering, bygningsstandard m.m. utredes paralelt med og fremmes som egen sk etter a
reguleringen er avduttet. Igangsetting av konkrete Loka Agenda 21-progekter innenfor
reguleringsomrédet vurderes som del av dette utredningsarbeidet.

Planarbeidet skd Kjei giensdig forpliktende samarbeid mellom kommunen, nagingdiv, Trondheim
havn og beboere. Pringppene for Lokal Agenda 21 ska leggestil grunn for samarbeidet.

Bystyret forutsetter a evt. ny E6 @t ikke legges innenfor planomrédet. Dette leggesinn som en
premissi det videre planarbeidet.

Reguleringsplanen ber sikre at boligenhetene i omradet forblir i moderat starrelse og standard, og at
byggeméter og andre tekniske lasninger ogsa bidrar til & holde prisene nede.
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7. Tilleggspunkt for andre premisser for regulering og boligplanlegging:

Foruten tilstrekkelige og egnede aktivitetsarealer for barn/unge ma det etableres naarmilj@anlegg som
kan brukes av ulike adersgrupper, og gir muligheter for samhandling mellom barn, unge og voksne
(JFr. pkt. 51 Rikspalitiske retningdinjer).

Fagende FLERTALLSMERKNAD fraMiljg, samferdsdl og byutviklingskomiteen fager saken:

Reguleringsplanen for Reinaomradet ma seesi en overordnet sammenheng der fremtidig utvikling av
kunnskapshasert nagingdiv og forskningsparker i astby-omrédet har en sentral plass.

Lokalene etter Strandveien Auto er her av strategisk betydning. Radmannen bes utrede planer om et
Innovag onshus der nagingsvirksomhet innen informag ons- og kommunikag onsteknologi, kunst og design
kan lokaliseres.

L okal Agenda 21-vedtak

| tillegg vedtok bystyret fagende verbafordag (nr.12) ved behandlingen av budgettet 09.12.99:

"Loka Agenda 21 og utviklingen av Reinaomradet:

Fordaget lyder:

a  Lokd Agenda?21 setter fokus pabl.a verdier og livskvaitet i lokalsamfunnet, engagement hos
innbyggerne, dialog, bred deltagelse og bagrekraftig utvikling. Det er kommunene som har ansvar for
LA21, og som skd vage initiativtakere og padrivere.

b. Renaer & omrade der forholdene ligger goct tilrette for LA21. Farst og fremst pa grunn av det
engasement beboerne i omrédet viser. Men ogsa pa grunn av den store interessen for omrédet som
utvises fragtatlig hold, fra boligkooperagonen, universitetet, forskningsmiljgene og
eendomsutviklere. | bydeen finnes dessuten sterke inndag av kunstnere, kulturarbeidere og
Sudenter, som sammen med kommunens egne kulturprogekter, gir liv til bydden. | sum
representerer dette en unik mulighet til & utvikle og utpreve nye miljg- og ressursvennlige boligformer
i Trondheim, men ogsa andre planprosesser der beboerne trekkes med pa en bedre méte enn det
som er vanlig. Fremtidig utvikling av kunnskgpshasart nagingdiv og forskningsparker i estby-
omrédet bar innga som en av flere dike planprosesser. En fersk rapport anbefaer for eksempe &
benytte lokaene etter Strandveien Auto for bedrifter innen informagonsteknologi, kunst og design.

c.  Det avsettes et negmere angitt belgp til utviklings- og informasonsarbeid, samt redlisering av
intengonenei LA21 paReina. Midlene ska brukesttil idedugnader, utstillinger, informasjongtiltak og
kulturhistorisk arbeid. Formdlet er & formidle kunnskap om bydelen, om bagrekraftig utvikling og
ideer til hvordan bydelen skal utvikles. Foreninger, organisagoner og ingtitugoner kan sake sette til
dikt formd."

Samar beid og L A21-prosess.

Med de sterke faringer pa gjensidig forpliktende samarbeid og a prinsippenei Lokal Agenda 21
(LA21) ska leggestil grunn for samarbeidet, har det krevd en ny méte & giennomfere en planprosess pa
Dette har vaat en utfordring da det ikke ligger noen entydig oppskrift pa hvordan disse prinsippene ska
praktiseres. Stikkord i denne forbindelse er dpenhet, bred deltagel se, ta ansvar og bli hert.

Oppstartseminar

For akomme fram til en mest mulig felles forstaelse av bystyrevedtaket og begrepene, ble det arrangert et
oppstartseminar den 10.gpril 2000, pa Rosendd Teater. Representanter fra lokalmiljeet, beboere,
arkitekter, negingdiv, kommunae enheter, fylket, NTNU, Husbanken og SINTEFde tok. Gruppearbeider
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fokuserte patemaene: LA21, fortetting, grannstruktur og billige boliger. Referat fra seminaret
foreligger som en egen trykksak (vedlegg)

Etter dette ble det etablert en progektorganisering der hovedakterene ble samlet i en progektgruppe med
formd & samordne og drefteinnholdet i de ulike oppgavene som l1ai saken. Gruppen bestar av
representanter for kommunen, beboere, negingdiv - i at 12 medlemmer (se eget vedlegg). For afatil en
god didog og for afafunkgonelle grupper, ble det i tillegg etablert arbeidsgrupper med fagende
deloppgaver:

a  Regulering - Reina (Svartlamon)

b. Regulering - Strandveien (-parken)

c.  Boligutredning (forvatning, finandering, eerforhold, akologiske lesninger, sandard m.m.)

d. Bruk av Strandveien Auto-lokaene (naaringsutvikling)

Prog ektarbeidet

Ledelsen og koordinering av gruppene har representantene fra byplankontoret og bolig-og

byfornyel seskontoret hatt ansvaret for. | tillegg til progektgruppen har vi hatt en referansegruppe og et
progektréd som har bestéit av lederne for de kommunale enheter som er med i progektet. Felgende
aktiviteter i progektperioden kan dokumenteres:

Oppstartseminar: 10.04.00

Progektorganisering: 25.05.00

Progjektrédet: 4 mater

Referansegruppen: 1 mete

Prog ektgruppen: 7 mater

Reg.gruppen - Reina: 10 meter

Reg.plangruppen.- Strandvn: 5 meter

Baligutredningsgruppen: Studietur til Kgbenhavn, seminar med forskningsmiljeet, 10 meter
Strandveien Auto-gruppen.: 5 mater, Seminar med "K aospilot”

Orienteringsmater for beboerforeningen, departementa byfornyeseskomite', ark.avd.-NTNU,
byutviklingskomiteen (2 ganger), kontormeter, ledermeter, o.l.

Progektgruppen ble ogsainvitert til & deltai oppstartseminaret ang. progektet- "bolig:urban” i regi
av Norsk Form i Odo.

C Div. mater med konsulenter og berarte parter.

OO OO OO OO OO

D

Vi kan oppsummere med at aktiviteten og didogen i gruppene har vaat 3pen og svaat kregtiv. Vedig
mange har bidratt med konstruktive og verdifulle innspill. Nar det gjelder reguleringsplanen som beskrives
her, har arbeidsgruppa (repr.fra byantikvar, bolig- og byfornyelse, byplan og representanter fra beboere)
kommet fram til et omforent planfordag nér det gjelder rammer for bruk og utforming av aredl og
bebyggelse Men det er fortsat ulike meninger og forstaelse av hvor stor grad av medvirkning/styring som
kan sikres gjennom reguleringsbestermel sene innenfor rammen av plan-og bygningdoven.

Arbeidsgruppen er imidlertidig enig i intengonene om loka beboer-/brukermedvirkning, men det er fortsait
ulike meninger og forstaelse av hvor mye som kan tas med i bestemme sene innenfor rammen av plan- og
bygningsoven. Etter rad fra fylkeskommunen sendes derfor 2 dternativ ut pa hering for afaflere

synspunkt.

Planprosessen og delvis produktet kan i seg selv vurderes som et forsak, og mye nytt er gjort i forbindelse
med utformingen av reguleringshestemmelsene. Erfaringene burde derfor falges opp og evalueres som et
eget forsaksprogekt organisert i samarbeid med beboerforeningen, FoU-miljeet, fylket og departementet.
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Den planprosessen Trondheim kommune har lagt opp til i denne saken, har ogsa skapt positiv interesse i
media og i fagmiljger. Progektet betraktes av mange som enestdende i norsk sammenheng, og vurderes a
ha et stort potendide i profilering av byen bade innen miljgarbeid og innen negingsutvikling.

Oppstart av planarbeidet er kunngjort i Adresseavisen 05.02.01 og berarte parter i planomradet er vardet
med brev datert 31.01.01.

Videre behandling

Bystyresaken forutsatte at reguleringsplanen skulle foreligge far boligutredningssaken (kfr. pkt.3.) Ved
etableringen av progektet ble det klarlagt store fordeler med & kjare utredningene pardlelt og med felles
duttbehandling i bystyret, hesten 2001.

| 1gpet av prosessen har en kommet fram til at omrédet rundt Fjaaregt./Strandveien (parken m.m.) og pa
Reinamed fordel kan fremmes som to separate saker. Problemdtillingene og akterenei de to omrédene er
ulike og en vil med en oppdeling kunne forenkle framdriften. Sammenhengen i planene opprettholdes ved
a byplankontoret deltar i begge arbel dsgruppene.

Fram til na har arbeidet i de ulike gruppene vaat koordinert opp mot reguleringsarbeidet. Planford aget
som naforeligger er derfor utformet dik a det kan taopp i seg de ulike dternativ for bolig- og
negingsutvikling som anbefdes i boligutredningen.

| utgangspunktet ska reguleringsplanen bare tatilling til de fysiske rammer ; d.v.s. til utforming og bruk av
ared og bygninger i omradet. Den ma vaare dpen og robust i forhold til bl.a. ulike eierforhold og forvatning

av bebygge sen.

Overordnet plansammenheng
| bystyresaken, vedtatt 09.03.00, ble de overordnede plansammenhenger beskrevet og skissart. Viktige
utviklingstrekk som ble pdpekt og som reguleringsplanen forholder seg til er:

C Nazhet til sentrum og Nedre Elvehavn, gjar bydden aitraktiv for lokaisering av boliger og bedrifter.
Aktudt med fortetting.

C En dd tidligere industriomrader omformes eller sakes omdisponert til bolig / kontor / handel /
sarvice. Nedre Elvehavn er det beste eksemplet padik omforming.. Pa"Gassverkstomta' har det
vaat igangsatt progekt med tanke pa en eiendomsutvikling uten at dette ble duttfert.

C Nyhavna og tilstetende omrader har mange livskraftige bedrifter som gnsker a fortsette sin
virksomhet her. Bydden vil derfor fortsait veare et viktig havne-/industri- og lageromréde. Palengre
gkt kan en omforming/transformagon av virksomheter i randsonen mellom Nyhavna og Lademoen
bli aktudll.

C Ladehavaya er et svaat viktig rekreagonsomrade med kulturlandskap og historiske minnesmerker
av bade regiond og nasiond betydning. Etablering av Ladestien har medfart gkt bruk av omradet,
som dermed ogsa krever bedre tilgjengdighet for byens befolkning.

C Vegsirekningen Stiklestadvelen-Strandvel en-M askinistgata-Skippergata over Nyhavna, fungerer
som en del av hovedvegnettet i bydelen. Den vil fa gkt trafikk i forbindelse med miljetiltakenei
Mélomveien, nytt senteromréde og evt ny godstermina pa Leangen. Denne vegstrekningen vil ogsa
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faen viktig funkgon etter gjennomfaringen av ny E6 gt hvor den inngar som hovedforbindelse
mellom Nidelv bro og Lade. Dette krever en oppgradering og bymessig utforming av
vegstrekningen. Ny E6 @t vil kunne redusere trafikken her.

C Byfornyelsesomradet pa Lademoen har en befolkningssammensetning med fa familier med
skolebarn. Det er registrert stor inn- og utflytting i bydelen. Svartlamoen mé ses som en ingrert del
av dette omradet

C Kommunens byfornyelsesarbeid med bl aflere kulturprogekt pa Lademoen/@stbyen og det sterke
inndag av studenter, kungt- og kulturarbeidere i miljeet gir bydelen ssapreg og aktivitet.

| skissen for en framtidig byutvikling i @stbyen som ble lagt fram i saken, vise Reina som en forlengese av
den pagaende omforming av Nedre Elvehavn (Trondhjems Mekaniske Verksted ), arealene nord for ny
rundkjering (mellom Fjaaegate, Innherredsvegen, Dyre Halses gate og Merdkerbanen) og

byfornye sesomradet for Lademoen. Palengere sikt kan dette utvikles til en sammenhengende bystruktur
med ulike byfunkgoner fram mot Lade. Gang-/sykkelvegtraseen til Ladestien og Lade alé bar utviklestil
enviktig akse i grantstrukturen langs elva og g§egen. Strandveien kan bli en aktiv og interessant gate.

MALSETTING
- der en baerekraftig byutvikling for Trondheim leggestil grunn

Gjennom samarbeidet i arbeldsgruppen og synspunkt fraandre, har det vaat etterlyst et program, konsept
dler idégrunnlag for hva Svartiamoen skd bli. Dette kan sies & ha vaat en uklarhet, men med utgangspunkt
i premissenei bystyrevedtakene og overordnede ma, har progektet langt pa veg kommet fram til et
program for den videre utvikling av boligene og framtidig bruk av Strandvelen Auto-lokaene,

Nér det gjelder den fysiske planleggingen legger kommunens overordnede md og strategier til grunn at
byutviklingen ska vaae bagrekraftig og at dletiltak sesi dette perspektivet. Dette er beskrevet i:

Kommuneplanen. Vigon, perspektiv og langsiktige mal. Vedtatt juni 1999

Boligpolitikk for Trondheim 1999-2002. Veditatt juni 1999

Strategier for en langsiktig byutvikling, Vedtait juli 2000

Foregpige retningdinjer for bevaring av grenne verdier i byens grennstruktur, vedtatt april 1999

OO OO

Kommuneplanens vigonsde peker direkte pa fagende forhold :

All virksomhet i Trondheim skal i 2010 utgvesi samsvar med prinsippene for en bax ekraftig
utvikling; en samfunnsutvikling som sikrer livskvalitet og livsgrunnlag bade idag og for framtidige
generagjoner; der aktivitetene skjer innenfor naturens bagrevene bade lokalt og globalt.

Og videre at:

Trondheims kulturminner, kulturlandskap, historiske byrom, by-og gardbyggelse skal i 2010 vaae
sikret og holdt i hevd. Ny og spennende arkitektur skal st i sammenheng med fortidens bygg.
Byens offentlige rom skal ha hgy kvalitet og kunstnerisk utsmykning.

Strategier for & oppna dette er a Trondheim vil satse pa fortetting og fornying innenfor eksisterende
bystruktur. Dette henger ogsa sammen med endrede boligpreferanser, strukturendringer i nagingdivet og
oppfalging av forpliktelser i forhold til de globale miljautfordringene (Fredrikstederklagingen). Sentrat her
er det gkologiske perspektivet med fokus pa ressursforvaltning, kretsgp og gjenvinning.
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Svartlamoen - et bygkologisk pilotprosjekt.

Bystyrevedtakene som ligger til grunn, omfatter mange forhold som ska ivaretas, men med fokus pa

C  rimeligeboliger og

C alternative boformer med en gkologisk profil .

C  medvirkning

Dreftingene i progektet og reaksoner utenfraviser at omrédet har et stort potenside for & vagre en arena
for ulike forszk og bli et fyrtam for Trondheim n&r det gjelder denne type byutviklig.

Utfordringen ved utformingen av masetting for planen har til dels vaat ulik forséelse av hvaen
reguleringsplan er og kan bestemme, og dels hvaen legger i begrep som LA21 og byeakol ogiske for sgk.
Formuleringen av de konkrete ma og retningdinjer for planen er derfor et resultat av planprosessen og har
fétt sin enddige form etter lange og konstruktive diskusjoner i arbeidsgruppen.

Hovedmalet

for planen er:

#  Askre omradet som bygkologisk forseksomrade som i loka, nagona og internasiona sammenheng
kan gi grunnlag for nye ideer innen bolig- og nagingsutvikling.

#  Abevare og bygge videre pa det eksisterende kulturmiljget, med saalig vekt pa bevaring av
omradets egenart som trehusbydel og mangfoldig bymilja.

#  aleggetil rette for et lavt kostnadsniva med et rimelig boligtilbud og gunstige rammevilkar for
nyetablering av virksomheter.

#  Abasere utviklingen pa LA 21-prinsipper med stor grad av medvirkning der kompetanse og
ressurser i omradet kan utnyttes og tilharigheten styrkes.

Delmal

for planen er:

C aleggetil rette for utvikling og utpreving av nye begrekraftige lgsninger innen forvatning,
rehabilitering og nybygg, med fokus palave kostnader og lavt ressursforbruk paale plan i
prosessen.

C aforsterke bydelens forhold til de omkringliggende omradene gjennom bl.a. & ruste opp Strandveien
til en urban bygate og & styrke gang- og sykkelforbindelser til Lademoen patvers av jernbanen.

C asikre a eksisterende trehusbebyggelse blir ivaretatt gjennom bevaring og varsom rehabilitering

C askre a det felles referansegrunnlaget for bydelen forsterkes gjennom bevaring og reetablering av
eks sterende gatenett, tomte- og bebyggel sesmenster

C aleggetil rette for arenaer for et aktivt og levende bymilja giennom forsterkning av grennstruktur,
fellesomrader og forbindelsedinjer i bydelen.

C aleggetil rette for utpreving av nye modeller for medvirkning og aktiv deltagelse innenfor dle nivai
utviklingen av omradet

C alegetil rette for utpreving av nye lesninger innen forvatning, bygningstiltak og gjennomfering av
"grant regnskap”

C aleggetil rette for utpreving av av nye ressursvennlige og rimelige Iasninger innen teknologi,
boligtyper og arkitektur i nyanlegg.

C  aleggetil rette for utvikling av Strandveien Auto-lokaene som et krestivt flerbrukshus der
virksomheter bade av kommersiel og ikke-kommersidl art gjennom hey egeninnsats og lavere krav
til sandard, kan hatilhold og utvikle et levedyktig og innovativt milja.

| reguleringsbestemmel sene knyttet til planen, er mal og retningdinjer redigert dik a de s&r i direkte
sammenheng med bestemmelsene. Dette er gjort for & styrke intengonene bak planen i forbindelse med
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progektering og sekshehandling. | bestemmelsene er det ogsa formulert mal og retningdinjer knyttet til
aredlbruk og felles rammer for utviklingen av omradet.

Svartlamoen - spesialomr ade for bygkologiske for sgk

For & sikre bevaring og utvikling av det eksisterende kulturmiljeet pa Svartlamoen og samtidig one for &
utpreve nye miljg-/ ressursvennlige boligformer og dternative prosesser/lesninger, foredas det at hele
omrédet reguleres som Spesialomrade for bevaring av kulturmilja/ byakol ogisk for sgksomrade.
Dette formdlet er i sag selv en nyskapning og er kommet til etter et serkt gnske frabeboerne og i samrad
med fylkeskommunen. Et dikt formd vil i tillegg lette adgangen for dispensagoner i
byggesakshehandlingen, og gi positive Sgnaler om a kommunen har tilrettelagt en arenafor forskning og
utvikling.

Begrepene baarekraftig utvikling, Lokal Agenda 21, gkologi, byakologi m.fl. kan ofte virke runde og
omfattende, men har et felles utgangspunkt i forstaelsen av a miljgbel astningene og ressursforbruket pa
kloden ma sesi sammenheng ( tenke globalt - handle lokalt). Noen av begrepene er neamere definert i
reguleringsbestemmel sene. Det danske miljaministeriet definerer begrepet byekologi dik :

Bygkologi - betegner en saarskilt miljginnsats som, med utgangspunkt i et konkret byomrades
miljetilstand og brukernes ddltagel s, seker afremme helhetsorienterte | gsninger pa problemtillinger
som er knyttet til omradets ressursforbruk, miljgbe astning og naturinnhold.

Her brukes begrepet for & understreke at tiltakene som skal gjgres pa Svartlamoen, ikke skal sesisolert i
forhold til naturen, men ogsa gjelde forholdet mellom innbyggerne i bydelen og omrédet som en integrert
del av hele byen. Det er en forutsetning at de byakologiske tiltak ogsa skal ivareta a boligene ska forbli
rimeige.

Bakgrunnen for a regulere omradet til et spesiadomréde for byakologiske forszk er flere. Beboerforeningen
har hele tiden hait et stort miljg-engagement som bl.a. har resultert i et "Utviklingsfordag for Svartlamon” i
1998. Kommunen har p& sin side samme & undertegnet " Fredikstaderklagingen” og "Alborgchartret” som
forplikter til aarbeide for en baarekraftig utvikling, bl.a. ved & redusere ressursbruken og miljgbelastningen
lokalt. P Svartlamoen vil dette rette seg mot utradisonelle energikilder, avfalsbehandling og gjenvinning
av maerider og bygninger.

Hvorfor forsgksomrade ?

Det finnes etterhvert en del enketeksempler pa ekologisk bygging og rehabilitering, men forsatt er det i
liten grad gjort forsek pd a preve disse ideene pa en hel bydd. Det forhold a Trondheim er en
universtetsby med et bredt forskningsmiljgog at det i bydelen finnes et krestivt milj@ innen kungt, kultur og
media, gjar at Svartlamoen peker seg ut som en velegnet arena for denne type forsak. Dette omfatter
fysiske forsgk med hovedfokus pa & utnytte fysiske ressurser i omrédet, men ogsa prosessrel aterte forsgk
er aktudle, f.eks. utpreving av nye planleggings-, bedutnings-, forvatnings- og samvirkeprosesser med
hovedfokus pa a utnytte de menneskelige ressursene i omradet.

Gjennom reguleringsplanens formd om spesidregulering til byekol ogiske forszk dpnes muligheten for &
oppna stetteordninger og til & dispensere fra gjeldende krav og bestemmel ser.

Forskningsmiljgene i Trondheim (NTNU, SINTEF, NBI,, Husbanken, Tresenteret/ SND) har i meter vist
stor interesse for ideene og for at kommunen vil utvikle en arenafor denne type forsak. Norsk Form ser
pa omradet som et interessant sted i forbindelse med progektet "Bolig:Urban", og for muligheten gjennom
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en arkitektkonkurranse a fremme nye ideer om boformer tilpasset var tid.

Sammen med disse miljzene og engagerte beboere har Trondheim en unik mulighet til & utvikle
Svartlamoen til et pilotprogekt for milja@gsninger og rimelige boliger som kan skape bade nagond og
internagond interesse.

Aktuelle forsgk:

- medvirkningsprosesser i plan-, bygge- og forvaltningssaker

- Seyskjerming i etablerte bystrak

- skénsom byfornyelse ( utvikle strategier for oppgradering av gamle boliger over tid)

- nybygging med gjenbruksmeterider.

- dternative boligformer og boligstandard (felled gsninger, flekshilitet, aredforbruk)

- dternativ organisaring av forvatning, drift og vedlikehold (avbyrakratisering, egeninnsats)
- dternative energistrategier (sol, fiernvarme, biomasse, varmepumpe)

- aredleffektive og rimelige boliger

- moderne trebruk i byboliger (SND, "Nordic Wood")

AREALBRUK - fortetting basert pa effektiv arealutnyttelse

Planomr adet
Planomradet er pa 31.6 dekar og avgrenses mot Lademoen langs Merdkerbanen, videre langs Strandveien
og langs Nordtvedts gate mot Langland & Schel AS.

Med unntak av Biskop Grimkjells gt.4. og Gregus gt.12 eles omrédet i Sn helhet av Trondheim kommune.
Kommunen & derfor i en spesiell illing for & utvikle omadet i hht. de mal og premissar som er formulert.
Radmannen utreder boligspersmd (organisering, elerskap, forvatning, finansiering, boligstandard,
tildelingm.m.) og spersmd om nagringsutvikling/forskning(Fou) som egen sak.

Aredbruken i reguleringsfordaget fordder seg dik:

Boligomrader A= 9530 kvm.

Blandet formd ( Strandveien Auto-lokaene) A = 2.280 kvm.

Barnehage A= T770kvm.

Felles grantared A =4.020 kvm.

Felles adkomstaredl A =2.670 kvm

Feles parkering A =1.680 kvm.
Trafikkomrade, kommunale veger A =5.030 kvm

Ramper, trapper mm.(pasarsiden av jernb.) A= 840 kvm

Jernbane A =5.270 kvm

SUM A =32.090 kvm
Eksisterende boligaredl A =cab5.700 kvm. (BTA)
Ny bolighebyggelse A = ca.6.000 kvm. (BTA)
Eks. nagingsared A =ca3.000 kvm.

Antikvarisk beskrivelse av Reina
Den eldre bebyggelsen bestdr i hovedsak av to bygningstyper; her kalt "reina-bebyggelse' og "mallenberg-
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bebygoelse'. Reina-husene som nd er gruppert i Nordtvedts gt, Biskop Darres gt og Brodas gt, er bygd
pa 1870/90-talet og er de Sste restene av den arbeiderforstad utenfor bygrensen som ble kat "Kolonien'.
Typologisk er dette relativt smatrebygninger i én dler to etager, og ligger naat opp il
tradigonsarkitekturen; flere bygninger er trolig ogsa flyttet inn fra landdistriktene. Den litt frie grupperingen
av bygninger og den forsktige variagonen i volum, takvinkler og detdjering, har gjort a bebyggel sen ofte
har blitt beskrevet som pittoresk. Et geldent og spesielt interessant trekk i dette straket er strukturen med
forhaver omgitt av sprossestakitt som ennafinnesi Biskop Darresgt. Fortsait eksisterer ogsa én bygning
fradet filantropiske initiativet: "Selskapet til Arbeiderboligers Anskaffdsg" (Reina8). Denne ligger like
utenfor reguleringsplanen, men er et svaat viktig eksempe patidlig "sosid boligbygging'.

"Mdllenberg-bebygge sen” fra 1890-tallet er samlet i de to kvartalene mellom jernbaneundergangen i
Strandveien og Biskop Grimkjdlsgt. Dette var en bebyggelse som strengt holdt seg til kvartal sstrukturen,
og med svaat hay utnyttelsesgrad. Husene er gjennomgaende starre enn i Kolonien, og det finnes bevart
et par treetages trebygninger fratiden like far murtvangen i 1899. Ved &hundreskiftet ble det presset inn
murbygninger langs Strandveien, noe som i lang tid gav gaten en saerpreget blanding av hus varierende fra
én etagetil fireetager. Noen av "mdllenberg-husene” er i antikvarisk forstand sveat godt bevart, saelig
Biskop Grimkjdls gt 6 og Gregus gt 9.

Store deler av det ddre bygningsmiljeet har et betyddig miljgmessig potenside, noe som ikke mingt
skyldes at det ikke har veat utsatt for brutale ombygginger. Kulturhistorisk har Reina verdi badei kraft av
avaae en "s@vbygd arbederforgad” fraindustridismens farste fase i Norge, og fordi s mange bygninger
er i antikvarisk god forfatning. Omradets senere hitorie knyttet til konflikt og samarbeid mellom
dternativgrupper og Trondheim kommune gjar ikke nedvendigvis omradet mindre kulturhistorisk
interessant.

Boligene- et rimelig og alter nativt tilbud
Program og fordag til ulike Sder av baligforvatning,- finangering,- leieforhold, boligtyper m.m. behandlesi
en egen utredning.

Omrédet inneholder 21 kommuna e bolighus med 87 utleieforhold. | tillegg er det ca.20 utleigforhold
fordelt pa 2 private e endommer.

Ekssterende boliger - rehabilitering

Den pagdende boligutredningen drefter ulike dternativ for den bygningsmessige sandarden pa
ekssterende boliger. Et foregpig notat skisserer fagende:

Alt.1. Tilstandstabilisaring, kfr.OPAK "stilstandbeskrivelse

Alt.2. Skénsom utbedring

Alt.3. Maksmumsutbedring - rehabilitering til 30-arsstandard.

En anbefder at dt.2 (beskrivesi eget notat) legges til grunn. Dette vurderes som det mest optimale ut fra
béde antikvariske og gkonomiske hensyn (rimelige boliger). | gjennomsnitt kan kostnadene bli 1/3 i forhold
il utbedring etter at.3. Det er klarlagt & dette kan oppnas uten at det vil bli ilt krav om rehabilitering til
dagens krav for nybygg (brann-, bygningsteknisk)

Reguleringsplanen stiller ikke konkrete krav pa dette punktet.

Nye boliger
Innenfor de rammer planen fastlegger gjennom byggegrenser og byggehayder, andas det a planomradet
har et utbyggingspotenside pa ca. 6000 m2. Daer ikke eventuelle pdbygg pa Strandveien Auto-lokaene
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tatt med. Fortettingen kan totdt gi plassfor ca. 100 nye |eiligheter dersom det satses pa sma leligheter.

Boligutredningen vurderer ulike forhold som kan redusere kostnadene. En ser bl.a. pa mulighetene for
fleksible boligformer og for starre bruk av felled asninger enn vanlig. Lavt forbruk av boligared pr. person
er et hovedtema for & oppna billige og baarekraftige boliger.

Utforming og arkitektur ma forholde seg til den eksisterende boligstruktur i omrédet. Den kan delesi fire
avhengig av bebyggelsesform i delomradene.

C Reinabebyggelse - smahusi tre, 1-2 etager

C Mgdllenbergbebyggelse - trehusi 2-3 etager evt. med sokkel

C  Strandveibebyggelse - bygarder 3-4 etager

C Fri bebyggelse - fri form, eksperimentell bebygge se.

Den sgte gruppen knytter seg til fortetningstomter langs Brodals gt.

Det legges opp til at omradets trehuskarakter skal viderefares og forsterkes. Omradet inngar som et
dterndiv i et nordisk fellesprogekt vedrarende utvikling av trehusbebyggesei by - "Nordic Wood". (lett,
fleretages boligbebyggelsei tre langs Strandveien er interessant i forhold til grunnforholdenei omradet- kir.
eget punkt)

Flerbrukshus - naeringsutvikling

Etter kjgpet av elendommen til Strandvelen Auto og som vil vagetilgiengelig i 2004, vil kommunen kunne
disponere ca. 3000 m2 varierte nagingdokaer med til dels god standard. Eksisterende negringsared |
Strandveien Auto-lokalene kan fordeles dik:

C Utdtilling/sdg i L.etage nybygg ca 270 m2
C Kjelerareder i 1.etage nybygg ca 700 m2
C  Veksedlager 2.etage nybygg ca. 800 m2
C Butikk/kontor i 1. og 2.etage eldre bygg ca 370 m2
C  Veksedlageri edrebygg ca. 860 m2
Kungt og kulturvirksomhet

Byfornyelsesarbeidet som er gjennomfert pa Lademoen de senere &, har vaat med pa alegge grunnlaget
for et variert kultur- og kungmiljg i estbyen. Av ingitugoner og miljger som finnesi bydden kan nevnes.
Gregus gt.7. (Kunsthandverkere), UFFA, Rosendal Teater, Trikkestallen (skatehall), Kunstakademiet
(KiT i Innherredsveien), Den frie kunstskolen pa Rotvoll, Gdleri Konsentrat, Innherredsveien 100, Circa
Teater (Dora), Lademoen Kunstnerverksted (Lademoen skole)

Gjennom planarbeidet er det registrert et sterkt behov for arealer og lokaler til ulike typer kunterisk og
kulturell virksomhet. Det er et gnske a bygge videre pa den kulturelle og kreative basisen som finnesii
gstbyen og som bl.a er resultat av det byfornyel sesarbeidet som er gjennomfert. Lokalene etter
Strandveien Auto egner seg godt for:

C  Atdierer og verksteder generelt

C  @vingdokaer for musikere

C  Atdier for monumentakunst (stort lokale)

Det har ogsa vaat foresparsel om lokaer for barnekino og rockekonserter. Ellers vurderes det nye
lokaliseringer for etablerte virksomheter der gstbyen og Svartlamoen er gode dternativ.Dette gjelder Veita
Scene, Sone 2001 (sonekontor som st&r for ulike ungdomsarrangement) og Avant Garden. Felles for disse
behovene er ansket om spesiet rimelige lokaer.
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Boligservice og annen tjenesteyting

Gjennom arbeidsgruppene har det ogsa kommet fram andre behov og ideer for etterbruk av Strandveien
Aduto. Disse har utgangspunkt i ideen om & bevare og viderefare et levende kulturmiljz basart pa
engasement og deltagelse av beboerne. Til dette kreves mateplasser og felledokaer. Ogsafor aholde
boutgiftene nede er aktudlt & etablere ulike former for fellesanlegg. Eksempelvis fored as det a bygge felles
"badehus’ i stedet for &legge inn nye bad og vaskerom i de gamle boligene. Strandveien Auto-lokaen er
vurdert som et aktuelt dternativ for plassering av dette og ber kunne sesi sammenheng med en nedvendig
oppgradering av vatrom og garderobeanlegg her. Aktuele rombehov i forbindelse med
boligomrédet/bydelen er materom, kontor, resgpgon, kafé, kjekken, utdtillingsrom, vaktmester,
verksteder, barnehage.

Nyetablering av virksomheter - innovativ negingsutvikling

Det er regigirert et stort behov for billige lokaler til denne type virksomheter (1T, media) slv om det er
etablert andre innovasonsentre | Trondheim den siste tiden. Her kan nevnes Innovag onsenter Glgshaugen,
InnoVision House pa Nedre Elvehavn, Leiv Eriksson Vekstsenter. Disse sentrene har sine spesielle profiler
med til dels strekt fokus pa teknologi. Et annet eksempdl er det nye krestive arbeidskollektivet som er
etablert i de gamle lokaenei Nedre lla 13 (Frits Rambech-bygget)

" Forretningskonsept”

Né& det gielder etterbruken av Strandveien Auto-lokalene s3 ma dette sesi lys av hovedmaene for

omrédet som er formulert i forbindelse med reguleringssaken, byens behov og bydelens egenart.

Mdet er alage et unikt milja for nyskaping og bidra til & skape arbeidsplasser i skjegringspunktet mellom

kunst, handverk, teknologi, medier. Dette miljeet ma bygge palokae lokae fortrinn som er:

C et boligomrade med en sterk krestiv bydelskultur med sosidt engasjement

C et omréde med rimelige lokaer for unge nyetablerere der moderat standard og felled asninger legges
til grunn

C e omradefor eksperiment og dternativ byutvikling basert pa gkologiske prinspper/LA21, naghet
og mangfold av mennesker og virksomheter.

C naghet til sentrum, kunstakademiet og andre kultur- og kunstmilj@i bydelen

For & oppna dette fored s lokadenetil Strandveien Auto utviklet som etFL ERBRUKHUS. Prinsippet for
leie av billige lokaer i "Herbrukshuset" er at leietiden er begrenset til maks.3-5 &. N&r en bedrift har blitt
lennsom ma den flytte ut av "Etableringskuben’". Reglene ma vagre sAfleksible a det kan gjeres unntak for
etablerte bedrifter og for kulturvirksomheter som kan styrke miljeet og/dller gkonomien.

Barn og unge

Under oppstartseminaret ble det understreket at det er saalig viktig a forbedre barn og unges
oppvekstvilkdr i bydelen da det er mange som flytter ut ndr barna kommer i skolepliktig alder. Skolevegen
til Lilleby skole ma betraktes som sikker. Likedan vil kontakten til og kvditeten pa Strandveiparken bli

god ndr denne opparbeides som planlegt og Strandveien stenges for gjennomkjaring som forutsatt i planen.
Som det fremgar av forrige kapittel, er det lagt til rette for et variert tilbud av lekemuligheter. Barn og unges
representant i bygningsrédet har deltatt pa oppstartseminaret og er orientert underveisi planprosessen.

Fellesomr ader - sosiale arenaer for mangfoldig bruk for allei bydelen

Fellesomrédene anskes etablert som et spennende og mangfoldig nettverk av fellesarenaer og
forbindelsedinjer som en ramme for et aktivt, trygt og mangfoldig bymilja. Felles uteared i planen fordeles
dik:

C  Fdleslgkke- omrédefor raff bruk
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Felles hageparsdler - for dyrking av blomster og nyttevekster (langs Biskop Darres gt.)
Felles park - "Frihetsparken" med veggmaeri av Gullvag og Bleken, skulpturer

Felles plass - foran Flerbrukshuset (ndv. Strandveien Auto) kontakt til Strandveien
Fdlestun - sandletkeplasser

Felles grentbelte - langs jernbanen, kombinert med stayskjerming

Felles gater - for adkomst til bebyggdse. Kjarbare for utrykningskjertay og nyttetrafikk
Felles smug og smett.- for a sikre god fremkommelighet for gaende/lekende i omradet
Felles plass ved Jernebanegt.2 - Sandlekeplass, amfi (?)

OO OOOOOO

Fellesaredlene skal vaae et tilgjengelige og dpne for ale som bor i og bruker omrédet. De skal
tilrettelegges for mangfoldig bruk og mange brukergrupper dik at de kan fungere som sosae arenaer.
Bruken bar kunne variere etter beboernes ansker og behov. Aredene opparbeides med marginde tiltak
tilpasset beboernes evne til & yte dugnad. Parken og plassen ber kunne brukes som samlingssted ved
sterre begivenheter og et sted for lek og opphold. Disse aredene ligger ogsatil rette for bruk i
sammenheng med "Herbrukshuset" (SA-lokalene) f.eks. utdtillinger, servering, starre arrangement.

Barnehage

Det er regigrert behov for etablering av barnehage(privat) i bydeen. Antal barn i bydelen er sterkt gkende
og det er interssenterter blant beboerne som har lyst til drive. Sterrelsen patomten tilsier at det ikke er
aktudt med kommunalt drevet barnehage.

Trafikk og kommunalteknikk- basert pa gjenbruk, enkel standard og alternative
lgsninger

| tréd med med de byekol ogiske prinsipper skal kommunateknikken ha som siktemd & oppnalave
milj@belastninger og rimelige boliger.

Veger og redusert bilbruk
Trafikkomradene pa Svartlamoen gnskes etablert pa en méte som minimaliserer de negative virkningene
som hiltrafikken har pa bymiljeet og optimaiserer gang- og sykkdtrafikks positive virkninger.

Omreguleringen ma ses som en oppfalging av den samordnede aredl- og transportpolitikk som er
formulert i rikspolitiske retningdinjer. Omradets nagthet til Midtbyen, kollektivtransport og andre
servicetilbud er et vesentlig element for & redusere behovet for & ha og & bruke bil. Dette bidrar bade il
ekt sikkerhet, reduserte utdipp og mindre aredforbruk til kjereveger og parkeringsformdl.

Reguleringsplanen legger opp til at boligomradet skal bli bilfritt. Dette |eses ved & legge parkeringen utenfor
omrédet og ved & sette strenge begrensninger for hva som kan tillates av biltransport inn i omréadet. Dette
medfarer at gatenettet kan utnyttes som del av grannstrukturen. Det eks sterende gatenettet kan brukes
uten standardekning, dvs a de smae grusgatene beholdes med overflatevann i grefter/renner. Disse
regulerestil fellesared dvs at et fellesorgan (Stiftelse, beboerforening, velforening) far ansvaret for
vedlikeholdet. Omradet ligger til rette for & utpreve felles bilbruk (car sharing), fellestilbringertjeneste,
fdles avfalsdeponi.

Strandveien har dltid vaat en viktig kommunikasjonsare og opprettholdes i planen som kommund gate. |
fremtiden tenkes den & oppfylle viktige funkgoner som:

C  enaktiv ogfargerik bygate

C viktig gang-/sykkelvegtrasé ( "urban turveg") mellom Midtbyen/Bakklandet og Lade.

C  kjoreatkomst
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C  pakeringsgate

Strandveien fored as stengt ved jernbaneundergangen for & hindre gjennomkjering via @stersundsgate dik
det er mulig i dag. Med en opparbeidet bredde pa 7m har gata kapasitet for et stort antall p-plasser.
Aredet mellom gata og husveggen disponeresi dag som en tradigonel gang-/sykkelveg uten for byen. Det
foredds at det i stedet leggestil rette for & opparbeide fortau langs kjerebanen/parkeringen og en forhage
pa 2-3m foran bygningene (tilsv. Sanden-Hospitalgkkan). Dette er et tiltak som kan gjennomferes senere.

Ny fotgjengerundergang

Sdlv om det finnes to fotgjengerunderganger idag er det svaat anskelig & bedre forbindelsen mellom
Svartlamoen og Lademoen est for Merdkerbanen. Derfor foredas en ny og mer attraktiv
fotgiengerundergang i forlengelsen av Biskop Grimkjélls gt. Det forutsettes at anlegget gjennomfares av
jernbaneverket samtidig med stayskjermingen dler senest ved anlegg av dobbet-spor. Det vil sannsynligvis
bli en eler annen form for kostnadsdeling. Uansett ma dette betraktes som et anlegg for hele @stbyen og
derfor ikke belastes Svartlamo-byggel sen. Jernbaneundergangene bar utformes og belyses pa en méte
som gjar dem til trivelige og trygge forbinde ser.

Parkering

Nasjonal transportplan 2002-2011 pdpeker at det er mulig & sette et tak pa antall parkeringsplasser i et
omréde, mens det vanligei dag e mininimumskrav for antall p-plasser per bolig. N& det gjelder omréder
for negingsbygg og hybler er dette dlerede innfart i parkeringsvedtektene for Trondheim.

Svartlamoen vil innga i soneparkeringen for Lademoen som nd er veditatt. Parkeringsbehovet forutsettes
lest ved kantsteinsparkering i Strandveien (ca.50 plasser) ved kjep av parkeringsbevis, og senere ved
opparbeidese av felles parkeringsared langs gata. Dette gjennomferes n&r behovet registreres
(rekkefagebestemmelse i reg.planen).

| dag er det registrert at det parkerer 25-30 biler (natt) som dekker ca 100 utleieforhold. Ut fra antatte
lellighetsstarrel ser (gj.snitt: 50 m2), beboersammensetting og lokalisering, regnes det i planen med et
parkeringsbehov pa 0,4 pr. leilighet som tilsvarer ca. 80 plasser ved full utbygging. Dette kan ses som en
forsgksordning og ma falges opp med med dokumentasjon over tid.

| forbindelse med reguleringen av Strandveiparken m.m. tas det sikte pa & opparbeide en ekstra
parkeringkjeller under ny bebyggelsei kvartaet mellom Fagregt./Strandveien for & dekke en del av
parkeringsbehovet pa Lademoen. Dette vil eventudt ogsa kunne benyttes av Svartlamoen.

Vann og avigp

Det eksterne ledningsnettet langs Strandveien som er knyttet til nytt renseanlegg via pumpestasion pa
Nyhavna, er av nyere dato og har kapasitet til & ivareta framtidig aviep fra Svartlamoen. Internt i omradet
er flere ledninger ca. 100 & og ber skiftes ut etter hvert som det bygges nye boliger. Alternative lesninger
som bio-do har vaat nevnt, men er ikke vurdert som aktuelle hovedsystem. Planen skal likevel vagre dpen
for & prove ut nye lgsninger pa dette omradet.

Energiforsyning

Ut fraet ekologisk synspunkt har det veat fored &t ulike aternative energikilder (solcellepand, sentralfyr
med flis, varmepumpe, vindmgle) for a dekke behovet lokalt. Dersom en ser hele kommunen som en lokal
enhet, virker tilknyttning til fjernvarmeanlegget som en holdbar 1esning (bruk av overskuddsvarme,
biovarme mm.). Som lgsninger for smaboliger er bruk av miljevennlige ovner og biomasse aktuell
varmekilde.
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Omrédet ligger tett opp til fjernvarme edningen st for jernbanen som forsynes med overskuddsvarme fra
llaog Lilleby smdteverk (Fesil). Trondheim E-verk vil vurdere om det blir aktuelt & koble ny bebygge se il
fiernvarmeanlegget. Eksisterende og ny smahushebyggelse er ikke godt egnet for tilkobling. Det mest
sanngynlige er a det fares fram en linje under jernbanen til Sirandveien Auto- lokaene som idag har
oppvarming baset pa vannbaren varme (oljefyr).

Stay
Ved fortetting innenfor eksisterende bybebyggelse vil taynivaet som regel ligge over kravene som dillesi

retningdinjene. Stay er derfor et problem som matas pa avor og avbetende tiltak vil vagre nedvendig.
Svartlamoen er utsatt for tre dominerende staykilder:

C  deyfrajenbane
C gy fravegtrafikk (Maskinistgata)
C  doyfraindustri

Knut Hepsee Bygg-og staykonsulent AS har hatt som oppdrag a utrede steysituasionen pa Svartlamoen.
Dette arbeidet er gjengitt i en egen rapport, datert 03.04.01, hvor utvendige stayforhold er beregnet/malt
og tiltak er fored it for de ulike staykildenei forhold til aykrav i lover og forskrifter.

Stey frajernbane

Uavhengig av denne reguleringen er Jernbaneverket i ferd med a utrede steyforholdene langs
Merdkerbanen for divareta taykrav (forurensingdoven) i forhold til eksisterende bebyggelse innen 2005.
Jernbaneverket forutsetter & bygge en tosidig skjerm med hgyde inntil 3m. (everste deleni glass) og
avstand 4m. fra senterlinje spor. Skjermen som ogsa skal fungere som sikkerhetsgjerde mot uansket
personkryssing av spor, Vil gi en god effekt salv for den for den naarmeste bebyggelsen. Men nivéene ligger
fremdeles godt over kravet pa 55 dB(A) for denne bebyggelsen, dik at stayisoleringstiltak i fasaden pa
enkelte bygg vil veae nedvendig.

Stey fravegtrafikk
Alle boliger som er utsait for vegtrafikkstay har forholdsvis lave verdier, men tiltak ber vurderes. En

skjerm pa 1-2m ved Maskinistgata vil gi nivéer under kravet i retningdinjene for al bebyggese som er
utsatt for vegtrafikkstay.

Stey fraindudtrien

Langland & Schel AS er den bedriften som utgjer den potensdt sterste staykilden selv om den ved
dagens drift, hovedsaklig innendars, har moderat stayproduksjon. Bedriften ensker imidlertid & sikre seg at
fremtidig produkgon ogsa kan omfatte bygging av f.eks moduler utenders, uten at bedriften skal bli
skaddidende.

Steyutredningen fra Hepsee viser at dagens aktivitet vurderes som akseptabd i forhold til boligene
omrédet. Ved alegge inn moderate moderate staytiltak vil bebyggelse og oppholdsareder fa staynivaer
under kravene. En eventuell omlegging dler utvidese av driften ma vurderes spesielt. Endringer som
medfarer gkte staynivaer, kan ikke skje uten a sgymyndigheter kommer innii bildet.

Kjermingdtiltak
| utgangspunktet er det vurdert to dternative lgsninger for skjerming i forhold til industrien:
C Et dternativ (foredétt av Trondheim kommune) viser en ca. 2 meters hay skjerm langs Nordtvedts

gate kombinert med & bruke bygningskroppen som stayskjerm.
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C Et annet (foresétt av Langland & Schei AS) viser en stor voll med skjerm pa toppen. Totat foredait
hayde er ca. 6 meter.

Begge disse |gsningene er vurdert som tilfreddtillende i forhold til stey fra dagens virksomhet. Ved en

vesantlig gkning av steyutdipp (ekstremsituasjonen) vil begge lesningene gi d&lige forhold for boligene. Da

vil sannsynligvis bare lokae tiltak ved f.eks. & bygge inn aktiviteten fungere godt.

Kompromiss - videre arbeid.

| Igpet av planprosessen har det pagéit en dialog der det er pdpekt svakheter med begge lasninger.
Langland & Schel AS har sammen med Nagingsforeningen og representanter fra
arbeidstagerorganisagonen (LO/Jern og metall), uttrykt sterk bekymring for afa et boligoméade for tett inn
pa bedriften og de konflikter det kan medfare. Det er vist til eksempler med klager fra nye beboere som
en frykter vil sette begrensninger pa bedriftens handlefrihet. Bedriften pdpeker ogsi at grensen/overgangen
mellom bolig og industri har en estetisk side der den "synlige stayen” ogsa ma ivaretas. En bredere sone vil
0gsa gi bedre sikkerhet.

Fra kommunens side har det vaat pdpekt at en stayvoll vil bedaglegge tomter for en husrekke pa ca. 100
meter eler ca40% (ca40 boenheter) av utbygginigspotensiaet, og vil dermed ogsa ta bort en vesentlig del
av det gkonomiske grunnlaget i planen. | tillegg betyr I@sningen en fjerning av en edre ferdsd sdre gjennom
Nedre Lademoen (Nordtvedts gate) og en del av den av kvartal sstrukturen som sakes bevart. Etter
byantikvarens vurdering vil dette innebaare en A stor forringelse av et dlerede marginalt omréde - a det ut
fraet kulturminnesynspunkt ikke lenger ville vesre salig interessant. Spesielt ndr det totalt sett ikke kan
pavises & |esningen har noen bedre sydempende virkning. Et utvilsom positiv virkning er den visudle
effekten en dik voll kan hamed et beplantet hageared som utsikt istedet for et lageromréde. Ogsa fagfolk
pa SINTEF mener en stgyvall i denne situagonen er uaktuell.

Denne diskugonen har imidiertid fart til enighet om a ga videre med en prinsipplzsning som ivaretar mest
mulig av fordelene ved de nevnte dternativ. Dette innebaarer at det etableres en effektiv stayskjerm langs
Norditvedts gate som er vesentlig hayere enn tidligere foredéit, dik at den ogsiivaretar den " visudlle
stayen” fraindustriomrédet. Stayvoll utgdr som dternativ.

For & oppnaoptimal lgsning bade estetisk og funkgondlt, forutsettes det at det gjennomfares en
idékonkurranse for & komme fram til en helhetd @sning der bade stayskjerm, beplantning, Nordtvedts gate
og ny bebyggelse (som skjerm) inngdr inngdr i en hehet. En dik framgangsméte er i tréd med det foredéte
konseptet som definerer Svarlamoen som et "byakol ogisk forsgksomrade”. Bade SND og SINTEF har
uttalt sterk interesse for a gjennomfare forsgk pa Svarlamoen innenfor temanene "bruk av trei by" og
"bruk av bebyggese som stgyskjerm”, finansiert av Norges forskningsrad. SND har sait av penger til et
forprogekt der nevnte idékonkurranse kan vaae et av progekttiltakene.

Det forutsettes at Langland & Schel AS skal vagre en samarbeidspartner i denne prosessen og at bedriften
ikke ska belastes med kostnader forbundet med skjerming og makeskifte. Som falge av denne prosessen
og tidligere avtade om nedlegging av Sodemannsgt., forutsettes det 0ogsa igangsetting av en
reguleringsendring som klargjer de framtidige eiengomsgrensene for Langland & Schei AS. Her inngdr
ogsa framtidig bruk/flytting av bevaringsverdig bolighus - Reinanr.8.

Grunnforhold

Det fordigger mdinger framange undersekelser i bydelen dik at det er ungdvendig med nye boringer for &
tadtilling til generdlle utbyggingsplaner. Det anbefdes a a bygninger pa 2 etager bar hakjdler. Eventuelle
bygninger pa mere enn 2 etager ma gjeres |ette, og hayere enn 3 etager vil kreve meget kostbar
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fundamentering. (Vedlegg: Notat fra Utbyggingskontoret, datert 30.01.01)

Reguleringsplanens bidrag til kostnadsreduksjon.

Reguleringsplanens bidrag til & holde kostnadene nede, er aleggetil rette for:

C Moderat standard pa- og bruk av eksisterende infrastruktur. Ved bruk av eksisterende vegnett
med grusdekke og redusert bilbruk/parkeringsdekning, kan tidligere beregnede kostnader reduseres
frafra8-9 mill.kr. til 3-4 mill .kroner.

C Effektiv arealbruk- hag tetthet som gir lave felleskostnader pr. enhet. Planfordaget legger opp til
en tetthet pa ca. 10 boliger pr.dekar som i Trondheim ma betraktes som svaat hayt. Eksempevis er
ny bebyggelsei Ilsvika beregnet til 8 boliger pr. dekar og fortetting av Korsgata-V ol labakken
beregnet til 7 boliger pr. dekar (sammenlikningen sier ikke noe om lellihetsstarrelsen). | tillegg legges
det opp til lite arealbruk for bilbruk og parkering. En ytterligere fortetting vil vagre problematisk av
hensyn til grennstruktur, vanskelige grunnforhold og estetiske hensyn.

C Gjenbruk av- og moder ate utbedringstiltak pa eksisterende bebyggelse.

C  Gjennomfaring av preveprosjekt som kan gi tilskudd til omradet.

JKONOMI

Et sentralt sparsmd ved utviklingen av omrédet vil bli hvilke kostnader som skal belastes omrédet samt
fordelingen av disse mellom bolig- negingsutvikling og forskning(FoU). Her ma mulige kortsiktige
gevinger vurderes opp mot de langsiktige ma om bl.a. rimdige hudeier, nyskapning og profilering av
Trondheim for & oppna ansket befolkningsvekst.

Dette er sparsmd som er belyst i utredningen om Svartlamoen * Balig, nagingsutvikling og forsknings- og
utviklingsarbeid", april 2001". Her tas det utgangspunkt i bystyrevedtakene og hovedmalsettingen om a
tilrettelegge bolig- og negingsaredl for utleietil lave priser. Et annet md er at leieinntektene ska vaae
kostnadsdekkende. Det betyr at forventet slgsverdi/markedsverdi ikke legges til grunn for leiene, men de
fektiske utgifter.

Et regneeksempel i den nevnte utredningen beregner &lige inntekter til ca.10.8 mill kr. og &rskostnader til
cal1l.5 mill.kr. Ved justering av kostnadseementene som f.eks. hudeie og FDV-kosthader, kan selvkost
innen resultatomradene oppnas. Det malikevel understrekes at det knytter seg stor usikkerhet til dle
talenei regnesksemplet og spesielt m2-prisene pa nye og gamle boliger. Det er derfor igangsatt en konkret
tilstandsvurdering av den enkelte bygning i omrédet for afa sikrere tal. Nylig avduttet boligkonkurransen,
"Billig og bra", og resultatet her vil gi Skreretal for nybygg. Det ma ogsa understrekes a det i tillegg til
aredl gkonomisering, kreves helt spesidlletiltak og forutsetninger for & oppna selvkost. Dette gjelder farst
og fremst lavere krav til sandard og lavere kostnader til forvatning, drift og vedlikehold enn det som er
normalt. Det vil derfor kreves en stor grad av egeninnsats/dugnad for & oppna de anbefate hudeiene pa
giennomsnittlig 720 kr/m2/a og 600 kr/m2, for henholdsvis bolig og negingsareder. Det bar derfor
vurderes & nedskrive verdien av Strandveien Auto-lokaene dik at handlefriheten i utviklingsprogektene
blir sterre,

For agi et bilde av markedsverdien har Nylander Nagingsmegling foretait en verdivurdering av omradet,
som konkluderer med a omradets verdi ut fra foreliggende reguleringsfordag og med pastéende
bebyggelse, til samlet & vagre: kr.70.000.000.-. Dette viser a kommunen sitter med en verdifull éiendom
og en god sikkerhet i forhold til de tiltakene som fored s gjennomfart.

Eventudle kortsktige gevinster bar veles opp mot de langsiktige og indirekte konsekvenser av dette
prog ektet. Svartlamoen som et byakologisk forsaksprogekt, har allerede skapt nagona og interngonal
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interesse. Ringvirkninger i form av neangsetableringer, forsaksprogekt og et rimelig og dternativt bomiljg,

vil styrke Trondheims konkurranseevne.

R&dmannen i Trondheim, 30.04.2001

Magnus Heide Westerberg Ann-Margrit Harkjerr
kommunal direkter byplang ef
Idar Stewer
saksbehandler

Saksvedlegg: 1. Reguleringsbestemmel ser
2. Reguleringskart i malestokk 1:1000, datert 20.04.01
3. lllugtragonsplan
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