lundhagem

Detaljregulering av Reina
Planbeskrivelse alternativ 1

Til hgring
Dato for siste revisjon av planbeskrivelsen: 28.4.2023
Dato for godkjenning av (vedtaksorgan):

| Jarlheimsletta| |

LUND HAGEM ARKITEKTER AS | Filipstadveien 5, 0250 OSLO | 23333150 | info@lundhagem.no | NO 957 251471 MVA



Bakgrunn

Informasjon om forslagstiller

Planforslaget er utarbeidet av Lund Hagem arkitekter AS som plankonsulent, pa vegne av forslagstillerne
Bryggeribyen EC Dahls AS, Jarleveien 4 AS, Strandveien 43 KS, Strandveiutsikten AS.

Hensikten med planen

Forslagstiller gnsker a legge til rette for en transformasjon av dagens industriomrade pa Reina til en
levende fremtidig bydel og boligstrgk med blandede funksjoner og tilhgrende urbane kvaliteter. Det er til
hensikt 3 oppfylle politiske og planmessige overordnede fgringer om fortetting i sentrale strgk med god
kollektivdekning, og sg@rge for hgy tetthet samtidig som gode bokvaliteter ivaretas. Planforslaget skal
sgrge for at fremtidens beboere pa Reina og befolkingen ellers far gode uterom med tilfredsstillende
solforhold og oppholdskvaliteter, at planforslaget bidrar til gkt sykling og gange, og at gkt transportbehov
Igses primaert med kollektivreiser. Det er forslagstillers intensjon a sikre at bevaringsverdige bygninger
bevares for fremtiden, samt at planomradet far gode sammenhenger med omkringliggende omrader og at
ny bebyggelse far en hgy estetisk kvalitet og variasjon. Interessene til barn og unge skal ivaretas, og
planomradet skal vaere universelt utformet og ha god tilgjengelighet for alle, samt bidra til et
publikumsrettet og arbeidsplassintensivt naeringsliv og gode tjenester til befolkningen. Det vil ogsa sikres
gode forbindelser gjennom det nye byutviklingsomradet, slik at omradet blir dpnet for allmennheten
gjennom planlagt byutvikling.

Vesentlige utfordringer i planen

De stgrste utfordringene med a skape en levende bydel er eksisterende fysiske barrierer, a tilpasse
utbygging til eksisterende bebyggelse som gnskes beholdt, samt stgy. Planarbeidet har sa langt avdekket
at bade Nordlandsbanen og veiene som omslutter planomradet fungerer som barrierer som gir darlig
tilgjengelighet. Samtidig utgj@r ogsa planomradet i dag en form for barriere mellom den etablerte
bykjernen og nye bydeler nord og @st for planomradet, da det ikke er tilrettelagt for sykkel og gange
gjennom planomradet i dag. Det er forslagstillers intensjon at planforslaget skal bidra til & redusere
barrierevirkningen til bade veiene og sporene, ved a tilrettelegge for et mer attraktivt omrade a ferdes
igiennom med bedre forbindelser for gdende og syklende gjennom planomradet. Ved etablering av
steyfelsom bebyggelse, primaert boliger, vil det vaere behov for stgyskjerming gjennom plassering av ny
bebyggelse, bevisst utforming av boligene og avbgtende tiltak.

Planstatus

Statlige retningslinjer Statlige planretningslinjer for samordnet bolig-, areal- og transportplanleqging
Planleggingen skal fremme utvikling av kompakte byer og tettsteder, redusere transportbehovet og legge
til rette for klima- og miljgvennlige transportformer. | henhold til klimaforliket er det et mal at veksten i
persontransporten i storbyomradene skal tas med kollektivtransport, sykkel og gange. Planleggingen skal
legge til rette for tilstrekkelig boligbygging i omrader med press pa boligmarkedet, med vekt pa gode
regionale Igsninger pa tvers av kommunegrensene.




Overordnede planer

Fylkesdelplan NY GIV

“Ny giv” gir fgringer for at fortetting og tilknyttet vekst skal skje naer regionale kollektivarer og lokalt
service- og forretningstilbud jf. “rett virksomhet pa rett sted”/”ABC-prinsippet”. Boliger skal ha god
tilgjengelighet til arbeidsplasser uten bruk av bil. Omrader med godt kollektivtilbud, som dette, og naerhet
til service- og forretningssenter (Midtbyen/Lade) skal ha en effektiv arealutnyttelse pa minst 100 %
innenfor kollektivbuen og andre sentrale omrader.

Kommuneplanens arealdel —2012-2024

Kommuneplanens arealdel (KPA) 2012-2024 ble vedtatt 21.03.2013 og oppdatert 24.04.2014..
Planomradet er avsatt til eksisterende naeringsbebyggelse. Langs jernbanen er det angitt fremtidig gangvei
og hovedsykkeltrasé (rgd stiplet linje).

Ny KPA for planperioden 2022-2034 er sendt pa offentlig ettersyn med hgringsfrist 06.01.2023. Omradet
pa Reina vises som byggesone 1, og er en del av byen hvor det tilrettelegges for bast muiig utnyttelse og
en framtidig byutvikling i samsvar med bl.a. nullvekstmalet. Det er vedtatt en framdriftsplan om at ny KPA
skal sluttbehandles i bystyret i juni 2023.

Andre kommunale overordnede vedtak og temaplaner

Kommunedelplan for Nyhavna, vedtatt i Bystyret 28. april 2016.

Formalet med planen er a legge til rette for en omforming av havneomradet til bymessig bebyggelse og
variert arealbruk, et finmasket sykkel- og fotgjengervennlig gatenett, miljgvennlige transportlgsninger og
en sammenhengende grgnnstruktur med gode oppholdsarealer. Planforslaget bergrer areal i
«Jernbaneparken» avsatt til friareal (felt F3 i plankartet). Med KDP-en fglger det et veiledende
kvalitetsprogram for omradet hvor det i felt F3 er avsatt omradet for eksperimentering med ulike
aktiviteter, som urbant jordbruk, parseller o.l.

Sentrumsstrategien for Trondheim sentrum, vedtatt 30.09.2020

Hovedformalet med strategien er a fa flere folk i sentrum. Flere skal bo og jobbe i sentrum, og flere skal
besgke og oppholde seg lengre i sentrum. Flere skal ga, sykle og ta kollektivtransport, og feerre skal kjgre
personbil i sentrum. Planomradet ligger innenfor delomradet Sentrum gst: Nyhavna, Lademoen, Reina og
Megllenberg.

Miligpakke Trondheim og Metrobussene

Prosjektet MetroBuss skal bidra til at malsetningen om nullvekst i biltrafikken i Trondheim skal kunne
gjiennomfgres i henhold til Bymiljgavtalen signert desember 2016. Det er i regi av Trgndelag
fylkeskommune igangsatt detaljregulering for ny metrobusstrasé over Nyhavna, og det pagar bade
trafikkanalyse for bade Nyhavna og Lade-halvgya.




Kommunale overordnede vedtak og temaplaner

Plan for areal til offentlige tjenester

| «Plan for areal til offentlige tjenester», vedtatt 16.11.2017, omhandler kommunens behov for areal til
offentlige tjenester og idrett helt fram til 2050. Reina ligger innenfor Lade-Strindheimsomradet. For det
totale omradet er det beregnet behov for 10,0 barnehager, 1,9 barneskoler, 0,9 ungdomsskoler og 4,0
helse- og velferdssentre fram mot 2050. Den samme prognosen viser behov for 3 idrettsflater og 7
utendgrs idrettsflater.

Gjeldende reguleringsplaner

Midten av planomradet er regulert til industri giennom Reguleringsplan med bestemmelser for
industriomradet Strandveien-Stiklestadveien-Jarleveien-Nordlandsbanen, R1075, vedtatt 14.04.1970.

Sgndre del av planomradet er regulert til industri giennom Reguleringsplan for omradet begrenset av
Strandveien-Nordlandsbanen, Norske meieriers salgsentral og Reina, vedtatt 08.05.1985

Arealet langs jernbanen er regulert til industri giennom Reguleringsplan for Strandveien 43 (gnr/br.
415/107 og deler av 411/195 og 415/74), vedtatt 09.06.2009.

Det pagar for tiden regulering av ny hovedsykkelvei fra Lilleby skole til Strandveien. Denne
detaljreguleringen forventes vedtatt i bystyret i desember 2022.

Eiendommen med gnr/bnr. 415/193 er regulert til forretning/kontor gjennom reguleringsplan for
Jarleveien 4, vedtatt 31.10.2013. Planen har bestemmelser som skal ivareta kulturminneverdiene pa
eiendommen.

Naboomradet i sgr, Svartlamon, er regulert til bygkologisk forspksomrade gjennom Reguleringsplan for
Svartlamon, r0219b, vedtatt 27.06.2006, der eksisterende trehusmilj@ skal ivaretas giennom bevaring og
skansom rehabilitering. Nordtvedts gate reguleres til gang- og sykkelveg.

Planforgram og konsekvensutredning

Omradet er vist som naeringsomrade i gjeldende reguleringsplan og i kommuneplanens arealdel. En
utvikling som beskrevet ovenfor er derfor i strid med overordnet plan. | samsvar med plan- og
bygningsloven §§ 12-3, 4-1 og 4-2 skal det utarbeides planprogram og konsekvensutredning for planer
som har vesentlige avvik fra kommuneplanens arealdel. Planprogram for Reina ble fastsatt 01.10.2018 og
er konsekvensutredet med fglgende alternativ:

Alternativ 0: Utbygging i trad med gjeldende kommuneplan (naeringsbebyggelse)

Alternativ 1: Planinitiativet med fire varianter av ulike veg- og kollektivtraséer.

Status for tilgrensende planer
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Dobbeltspor pd Nordlandsbanen: Trondheim-Stjgrdal

Konsekvensutredning for dobbeltspor mellom Trondheim og Stjgrdal, med tilhgrende forslag til
kommunedelplan, ble 30. januar 2018 sendt til Trondheim og Malvik kommuner for behandling etter plan-
og bygningsloven.

Detaljregulering for Jarlheimsletta

Pa andre siden av Stiklestadveien for Reina er reguleringsplan for Jarlheimsletta veert pa offentlig ettersyn.
Planen tilrettelegger for 68 500 m? BRA ny bebyggelse, med boliger, forretninger, bevertning,
tjenesteyting og kontor, offentlig barnehage , torg og park. Det pagar felles arbeid med trafikkanalyse for
denne planen og Reina-planen med tanke pa framkommelighet for metrobuss, avkjgrsler mm.

Detaljregulering for Maskinistgata 2

Planomradet omfatter hele delomrade 2 fra kommunedelplanen for Nyhavna, som er avsatt til framtidig
grennstruktur og sentrumsformal. har startet og det ble varslet oppstart 16. februar 2022. Planen har
felles avgrensning med Reina-planen i Stiklestadveien, og det pagar felles arbeid med trafikkanalyse for de
to omradene med tanke pa framkommelighet for metrobuss, avkjgrsler mm.

Trasé for Metrobussen over Nyhavna

| utredning av ny rutestruktur for Metrobuss i 2016 ble det besluttet at det skal legges en metrobusslinje
over Nyhavna. T. Det er igangsatt detaljregulering av Fv. 6668, Maskinistgata, del av Strandveien og
Stiklestadveien (plan-ID r20220031). Hensikten med planen er a etablere en egen kollektivtrasé med
kvaliteter som er viktig for en metrobusslinje.

Avvik fra gjeldende planer

Kommuneplanen

| kommuneplanens arealdel er planomradet avsatt til eksisterende naeringsbebyggelse. Planforslaget
foreslar hovedsakelig boligformal med innslag av blandet bruk med forretning, servering, kontor og annen
tjenesteyting. Planforslaget er ikke i trdd med kommuneplanens arealdel. . i planprogrammet for Reina,
fastsatt i bygningsradet 23.10.2018, anbefaler kommunenlikevel en sentrumsutvikling med hgy
boligtetthet og flerfunksjonell by og naeringsutvikling.
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Planforslaget avviker fra kommuneplanens bestemmelse om stgy § 21.2 og 21.3, hvor det heter at det
ikke tillates boliger i gul og r@d st@ysone uten stille side. Planforslaget apner for at 15 % av boligene som
ligger ut mot gul stgysone, og 3 % av boligene mot r@d stgysone i hjgrnesituasjoner kan oppfgres med
dempet fasade.

Planforslaget avviker ogsa fra kommuneplanens bestemmelse § 28.2 som sier at det «tillates ikke ensidig
belyste gstvendte eller nordvendte boliger. Planforslaget apner for at det kan etableres ensidig belyste
leiligheter mot @st. Boliger mot nord ma vaere tosidig belyst.

Beskrivelse av planomradet, eksisterende forhold

Bergrte eiendommer
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Figur 1 Kart som viser hvem som eier eiendommene innenfor planomrddet.

GNR/BNR HJEMMELSHAVER 411/192 Trondheim kommune
415/102 Bryggeribyen EC Dahls AS 415/165 Trondheim kommune
415/57 Bryggeribyen EC Dahls AS 415/205 Trondheim kommune
415/193 Jarleveien 4 AS 415/179 Trondheim kommune
415/97 Strandveiutsikten AS 415/164 Trondheim kommune
411/280 Strandveien 43 KS 415/74 Trondheim kommune
415/85 Strandveien 43 KS 415/108 Trondheim kommune
415/206 Strandveien 43 KS 439/34 Trondheim kommune
415/107 Strandveien 43 KS 439/233 Nyhavna Utvikling AS
439/86 BaneNOR SF 439/234 Trondheim kommune
439/248 BaneNOR SF 439/243 Trondheim kommune
411/222 BaneNOR SF 415/77 Trondheim kommune
415/180 Tregndelag Fylkeskommune
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Beliggenhet, avgrensning og stgrrelse pa planomradet

Planomradet ligger pa Reina, ca. 2 km fra Trondheim sentrum, i bydelen @stbyen, mellom Nyhavna og
Lade, Svartlamon og Jarlheimsletta. Det ligger som er naturlig del av den pagdende sentrumsutviklingen
som foregar i beltet fra sentrumsomradet Nedre Elvehavn til Lade. Planomradet avgrenses av
Stiklestadveien i nord, Strandveien i vest, jernbanen i gst og Svartlamon i sgr. Eiendommene omfatter til
sammen rundt 86 237 m?2,

Planavgrensningen omfatter deler av Stiklestadveien, Strandveien og Maskinistgata, samt deler av
Strandveikaia regulert av KDP Nyhavna.

Planavgrensningen omfatter ogsa vedtatt plan for ny hovedsykkelveg i regi av Statens vegvesen som skal
opparbeides pa Reina-siden langs jernbanesporene og langs Svartlamon. Anlegget med hovedsykkelveg
griper inn i Reina-omradet, slik at utforming av anlegget gir konsekvenser for Reina. Dette omradet
inkluderes for a vise de Igsningene som er mest hensiktsmessige ut ifra en helhetlig planlegging av byrom
og sammenhenger i omradet. Planavgrensningen er av grenset av jernbanen, men forslagstiller har likevel
illustrert en rimelig god for adkomst til undergang fra planomradet.

Dagens bruk og tilstgtende arealbruk

Etter at omradet ble vedtatt regulert til naeringsomradet i 1949, har planomradet vaert i bruk til ulik
nzering og industri. | dag er det primaert bryggeri, kontorer og ymse privat tjenesteyting. Den stgrste
eiendommen har veaert benyttet av EC Dahls bryggeri, som na er omgjort til en kombinasjon av et mindre
bryggeri og serveringssted. Omradet rundt planomradet er under utvikling. Svartlamon og Lademoen er
eksisterende boligomrader. Jarlheimsletta, Lilleby og Nyhavna er industriomrader under transformasjon.
Det er per i dag allerede betydelig innslag av boliger.

Stedets karakter

Eksisterende bebyggelse

Planomradet er preget av tidligere bruk som industriomrade uten en gjennomgaende og enhetlig
bebyggelsesstruktur. Omradet bestar stort sett av lager og industribygg med lav ombruksverdi og lav
estetisk verdi. Unntaket er Bryggeriet med den bevaringsverdige hovedbygningen til det gamle
Aktiebryggeriet som senere ble slatt sammen med EC Dahls bryggeri, samt den tidligere sapefabrikken i
Jarleveien 4. Det er en nyere frittliggende kontorbygning i Strandveien 43. Bryggeriet ligger som en
barriere mot Strandveien og kaia, og danner en lang og til dels lukket fasade mot veien og arealene vest
for tomten. Betydelige deler av den gamle lager- og kontorbebyggelsen som bryggeriet brukte mens det
var full produksjon kan dermed fjernes. Planomradet fremstar som lukket og lite tilgjengelig.

Landskap
Reina ligger i et hellende terreng mellom der hgyden Igper parallelt med toglinjen mot gst og faller mot

vest og kaifronten. Terrenget pa planomradet varierer mellom ca. kote +4,0 langs Strandveien i vest og
gker i gstlig retning til ca. kote +8,0 og +9,0 mot Nordlandsbanen og Jarleveien. Mye av hgydeforskjellen
tas sentralt pa omradet som danner to platder.

Omradet tilbyr i dag ingen lek- og rekreasjonsarealer, og det man i dag finner av beplantning og grgnt
oppleves fragmentert og tilfeldig. Store deler av omradet er preget av asfalt og harde flater. Omradet er
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dessuten stedvis utilgjengelig for allmennheten pa grunn av gjerder og andre stengsler. Reina har som
landskap ingen seerlige estetiske eller kulturhistoriske seertrekk.

Jarleveien 4
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Kulturminner og kulturmiljg

Bevaringsverdige bygninger innenfor planomradet

Innenfor planomradet har kun deler av det gamle bryggeriet og Jarleveien 4 antikvarisk verdi. Bryggeriets
gamle hovedbygning er oppf@rt i B (hgy antikvarisk verdi). Bygget ble oppfgrt av Aktiebryggeriet i 1899 og
overtatt av E. C. Dahls bryggeri ved fusjonen i 1966. Dette var bryggeriets produksjonslokaler og
administrasjonsbygning, som senere er blitt en del av et omfattende produksjonsanlegg. Jarleveien 4 er i
dag regulert til hensynsone bevaring.

Vest for Strandveien ligger Strandveikaia og ubatbunkeren Dora. Bebyggelsen og bygningsmiljget rundt
havnebassenget er vurdert som verdifullt av antikvariske myndigheter. Det samme gjelder Strandveien
102, som ligger direkte nord for Bryggeriet. Svartlamon, som ligger s@r for planomradet, er som historisk
kulturmiljg regulert med hensynsone for bevaring. Lademoen sgrgst for jernbanen er et enhetlig historisk
bygningsmiljg i jugendstil fra starten av 1900-tallet. Andre viktige bygninger i naerheten av planomradet er
Lade kirke.

Svartlamon

Planomradet er neermeste nabo til det bygkologiske forsgksomradet Svartlamon. Den fremtidige
bebyggelsen som fglge av planforslaget vil mgte Svartlamon ved Nordtvedts gate. Svartlamon er et
bygkologisk eksperiment som legger til rette for alternative bo- og arbeidsformer. Det er utarbeidet en
sosiokulturell stedsanalyse for planforslagets konsekvenser for Svartlamon, se vedlegg «Sosiokulturell
stedsanalyse».

Naturverdier
Det er lite naturverdier innenfor planomradet i dag.



Trafikk

Planomradet er avgrenset av Strandveien og Maskinistgata mot havneomradet og av Jarleveien mot gst,
samt Stiklestadveien mot nord. Den sentrale adkomstveien til omradet er via Maskinistgata gjennom
Nyhavna i vest og fra Stiklestadveien i nord. Det er i dag én adkomst inn til dagens industritomter fra
Strandveien i vest, og én inn fra Stiklestadveien i nord. Bryggeriet har i dag adkomst bade fra
Stiklestadveien og Strandveien.

Av gang- og sykkelveier gar det en gangvei fra Lademoen langs jernbanen til Svartlamon, og sykkelfelt i
Strandveien og Maskinistgata.

Det er utarbeidet en samlet trafikkanalyse for Reina, Jarlheimsletta, Maskinistgata 2 og Fridheimsvegen,
se analysen for mer om dagens trafikksituasjon.

Kollektivtilbud

Omradet betjenes i dag av linje 71 (gammel rute 20) som gar langs Maskinistgata, Strandveien og
Ladehammerveien mellom Romolslia, Lade og Strindheim (Grilstad) og langs Jarleveien gar Metrobusslinje
2 mellom Lund og Strindheim. | tillegg er det en rekke bussruter langs Innherredsveien, som betjener
holdeplassen pa Buran. Det ble i bystyret vedtatt flytting av traseen for Metrobuss til
Maskinistgata/Strandveien/Stiklestadgata i juni 2021.

Barns interesser

Planomradet er i dag ikke reelt eller reguleringsmessig tilrettelagt for opphold, lek og rekreasjon for barn
og unge.

Sosial infrastruktur

Det er ingen offentlig sosial infrastruktur innenfor planomradet i dag. Planomradet sokner til Lilleby
barneskole, hvor det om 6-10 ar er beregnet 52 ledige elevplasser. Pa ungdomstrinnene er det beregnet
et underskudd pa 29 elevplasser om 10-14 ar. | bystyret ble det 03.02.2022 behandlet «Skolebehovsplan
2021 og investeringsrekkefglge for skoleanlegg 2022-2035». Protokoll fra behandlingen sier i pkt. 3c) at ny
ungdomsskole pa Lade prioriteres rett etter a) Jakobsli skole og b) Ny Brgset. Av barnehager er
Svartlamon kunst- og kulturbarnehage den naermeste, og av de i naerheten ligger Lademoen barnehage og
Voldsminne barnehage pa Lademoen.

Universell utforming

Planomradet er ikke i seerlig grad tilrettelagt med universell utforming i dag.

Teknisk infrastruktur

Det er eksisterende fjernvarme i omradet og omradet er innenfor konsesjonsomradet for fjernvarme i
Trondheim. Det er mye eksisterende kabelanlegg inne pa og rundt omradet.

Grunnforhold

Planomradet ligger i et omrade med fyllmasser over elveavsetninger og marine avsetninger.
Elveavsetninger bestar av fraksjoner av sand/grus som her ligger over marine havavsetninger av silt



og/eller leire. Berg er ikke patruffet ved noen av sonderingene og forventes a ligge dypt i dette omradet.
Tidligere poretrykksmalinger viser at grunnvannstanden i gst I3 pa ca. 1-1,6 meter under terreng, og ca. 2-
2,2 meter under terreng i vest.

Flom- og skredfare

Planomradet er ikke utsatt for kvikkleire, steinsprang, sngskred eller jord- og flomskred. Det er registrert
en lomme med sprgbruddmateriale innenfor planomradet, ved dagens utkjgring til Stiklestadveien. Det er
vurdert at lommen ikke vil utgjgre fare for skred.

Forurenset grunn
Det er funnet overskridelser av normverdier for sakalt tjeerestoffer (Polysykliske aromatiske
hydrokarboner — PAH) i overflatensere masser i tre av fire pr@vepunkter.

Stgy

Beregningene som er utfgrt og dokumentert i vedlagt stgyrapport viser at planomradet i dag er preget av
stgy fra veiene og jernbanen som omkranser planomradet. Veitrafikken fra Maskinistgata, Stiklestadveien
og Jarleveien vil i fremtiden ligge pa nivaer over 65 dB (rgd st@ysone), og Strandveien vil ligge mellom 55
og 65 dB (gul stgysone). Fra jernbanen vil planomrade ligge i bade rgd og gul stgysone avhengig av
avstand til sporet. Stgy som overskrider 55 dB (gul stgysone) gar et godt stykke inn pa planomradet der
stgyen ikke er begrenset av bebyggelse.

Luft

Beregninger av luftforurensing viser at planomradet er utsatt for luftforurensing fra de sterkest trafikkerte
veiene som omkranser Reina, spesifikt Stiklestadveien i nord, Strandveien i nordvest, Jarleveien i nordgst,
og delvis Maskinistgata i sgrvest. Spesielt langs Stiklestadveien og Strandveien i nordvest vises rgde nivaer
for sakalte nitrogenoksider (NO,) og gule nivaer for svevestgv i henhold til statlig retningslinje for
behandling av luftkvalitet i planlegging (T-1520). Utbredelsen av luftforurensingen begrenses av dagens
bebyggelse, men ettersom det ikke er luftfglsom bebyggelse pa Reina i dag, er det ikke beregnet
detaljerte nivaer for dagens situasjon.
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Beskrivelse av planforslaget

* dulbeimsder”

5 i : 7
12 et s R A
z. i

; %
SR P, : u
A < - Wt ¥ " i
e D AR ol
E AL £ e /y P ot Gy

Planforslaget skal legge til rette for utvikling av planomradet fra dagens bruk til en levende bydel, et
flerfunksjonelt byomrade med hovedvekt av boliger. Planen sikrer et nytt vegsystem for myke trafikanter,
samt begrenset bilkjgring innenfor planomradet. Planen skal ogsa legge til rette for offentlige og allment
tilgjengelige private uterom og for sosial infrastruktur som naermiljganlegg og barnehager. Bryggeriets
gamle hovedbygning, det bevaringsverdige Aktiebryggeriet, og den gamle sapefabrikken i Jarleveien 4
sikres bevart, og det eksisterende kontorbygget i Strandveien 43 skal besta og er viderefgrt i plankartet
med kontorformal. Det legges opp til kvartalsbebyggelse med varierte hgyder fra 3 etasjer opp til 11.

Planforslaget legger til rette for et helhetlig bymiljg med nye urbane kvaliteter. Hovedgrepet bestar av en
apen kvartalsstruktur med tilstgtende varierende offentlig tilgjengelige byrom, som knytter sammen
byomradene i landskapet mellom Sentrum i sgr, fjorden i vest og hgydene i nord og gst
(Ladehammeren/Persaunet).

Byrommene knyttes sammen og danner to hovedpassasjer giennom omradet, kalt “Bystrgket” og
“Natururban akse”. Bystrgket knytter seg til Strandveien og Stiklestadveien, og planlegges for
eksisterende og nye bedrifter, handel, hotell, kontor, torg mm. Natururban akse, med varierte strgk og
meteplasser, knytter seg til hele omradet som en ‘grgnn’ ryggrad. Aksen apner for gode koblinger
gjennom omradet mellom planlagt grentomradet ved Dora/Nyhavna og Strandveien, til Jarleveien og
eksisterende aktivitetsflater mot Lilleby.
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Planlagt arealbruk og reguleringsformal

Figur 7 Plankart — vertikalniva 1 —
under bakken

: e 4 e
- -~

Figur 6 Plankart - vertikalniva 3 - over

Figur 8 Plankart — vertikalnivé 2 — pé bakken bakken

Det foreslas a regulere planomradet til kvartalsbebyggelse, hvor kvartalene mot jernbanen har et
tilneermet rent boligformal, og hvor de @vrige kvartalene foreslas regulert til sentrumsformal, da primaert
tilrettelagt for boligbebyggelse i kombinasjon med naeringsformal. Med naringsformal menes kontor,
hotell, forretninger, servering og andre private eller offentlige tjenester. Et unntak er kvartalet hvor
dagens bryggeri viderefgres, felt BKB3, som foreslas som en kombinasjon av bryggeri og ulike
sentrumsformal i et eget kombinasjonsformal. | sum vil dette muliggjgre en flerfunksjonell bydel med nok
fleksibilitet til a sikre gode vilkar for et attraktivt tilbud til befolkningen, samtidig som dagens bryggeri kan
viderefgres. Av annen bruk foreslas det i tillegg to barnehager. Mellom bebyggelsen foreslas det felles
privat gatetun i bystrgket og noe kjgrevei for ngdvendig kjgring inn og ut av planomradet, og offentlig
gatetun og grgnnstruktur i diagonal gjennom planomradet.

Under bakken tillates det parkeringskjellere, men primaert under kvartalsbebyggelsen, ikke det sentrale
parkdraget, se plankart for under bakken.

Langs jernbanen og Svartlamon er det lagt inn formal for sykkelvei i tillegg til gangvei og vegetasjonssone
som vil muliggjgre gjennomfgring av Statens vegvesens planlagte hovedsykkelveg for strekningen Pirbrua-
Ranheim.

Bebyggelsens plassering og utforming

Planforslaget legger opp til ny bebyggelse organisert med utgangspunkt i en bymessig struktur av rette
gate- og byrom, men med lokale variasjoner. Bebyggelsesstrukturen i det illustrerte prosjektet varierer
mellom tette kvartaler og mer dpen kvartalsbebyggelse og noen frittliggende bygninger der hvor det er
hensiktsmessig ut ifra situasjonen. Forslag til plankart er inndelt i felt som utgj@r hvert sitt kvartal eller

enkeltbygninger. De ulike feltenes har variasjoner i st@grrelser og hgyder pa bebyggelsen.

EC Dahls bryggeri etableres som et eget kvartal, Bryggerikvartalet, avgrenset av Strandveien mot vest og
Bystrgket som munner ut i det nye «Bryggeritorget» mot nord. Den eksisterende bebyggelsen som er
ngdvendig for fremtidig bryggeridrift er planlagt beholdt og ny bebyggelse vil kunne utfgres som en
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addisjon til denne, oppa den eksisterende bebyggelsen. Mot Bystrgket og torget apnes det for boliger,
kontor, forretning og annen tjenesteyting, samt hotell/overnatting, og det skal etableres utadrettede
virksomheter mot Bryggeritorget, felt f ST1 og gatetunet, f SGT1, det vi har kalt Bystrgket.

| fortsettelsen av Bryggerikvartalet, sgrover langs Strandveien etableres to nye kvartal, der det legges til
rette for publikumsrettede funksjoner pa gateplan med varelevering og innkjgring til p-kjeller. Det er
planlagt dagligvarebutikk i felt bade BS1 og BS2. | tillegg etableres det tydelige innganger til omradet bade
giennom adkomst til det sentrale Bystrgket, felt f SGT1, og den natururbane aksen, felt o GAA1-3 og
o_SGTA4.

Felt BS1 trappes ned i hgyde for a hensynta Svartlamon og smahusbebyggelsen her. Ny planlagt sykkelveg
vil ligge imellom og danne en avstand til Svartlamon.

Felt BS3 — Mellom bystrgk og natururban akse

Kvartalet gst for bryggeriet, sentralt pa omradet, ligger i overgangen mellom Bystrgket og den
natururbane aksen. Kvartalet ligger i terrengovergangen som eksisterer. Dette muliggjgr utadrettet
virksomhet pa bystrgkniva mot vest, og et gardsrom hevet pa nivd med den natururbane aksen mot @st.
Kvartalet ligger skjermet plassert med tanke pa lokalklima og st@y. Planforslaget sikrer at det skal
etableres en publikumsrettet virksomhet eller nabolagsvennlig lokale pa mist 50 m2 som vil henvende seg
mot den natururbane aksen, og bidra til byliv og et tryggere byrom.

Felt BS4-6 — Kvartalene langs Stiklestadveien

Langs Stiklestadveien etableres tre mindre kvartal. BS4 vil sammen med Bryggeriet ramme inn
Bryggeritorget. Det sikres at publikumsrettede funksjoner vil ligge ut mot torget, og pa gateplan mot
Bystrpket, Stiklestadveien og pa hjgrnet ved Jarleveien.

Felt BKB1, B1, B2, BK, B3, BKB2 og BS7 — Kvartalene mot Jarleveien, jernbanen og barnehagene

Langs Jarleveien er bebyggelsen plassert som skjermer mot stgy fra vei og jernbane, samtidig som man
ivaretar apninger i bebyggelsen og forbindelsene til byomradene mot @st, Jarlebanen, undergang ved
jernbanespor og adkomst til Lilleby stasjon. Den bevaringsverdige jugendbygningen i Jarleveien 4 sikres
bevart og tenkes benyttet til naeringsvirksomhet.

Det skal etableres en utadrettet virksomhet pa mist 50 m2 i felt BKB2 og B3 mot natururbane aksen. Det
apnes for at hele fgrste etasjen pa felt B1 og 100 m? i felt B2 kan nyttes til naering.

Det er tilrettelagt for to 8-avdelingsbarnehager pa henholdsvis felt BKB1 og BKB2. Derfor er kvartalene vist
med kombinasjonsformal av bolig og barnehage. Det er regulert byggegrenser som hensyntar at dpningen
mot barnehagens utearealer blir tilstrekkelig for a sikre nok sollys. Mer om barnehagene, se under punkt
4.13. Dagens kontorbygning i Strandveien 43 er tenkt beholdt i sin helhet og med fortsatt formal kontor.

Nytt terreng

Det nye terrenget planforslaget legger opp til bygger pa de eksisterende hgyder og tilslutninger til
bevaringsverdig bebyggelse og omkringliggende veier. Hgydeforskjellen utnyttes og videreutvikles til et
nedre niva rundt Bryggeriet i bystrgket og et jevnt stigende universelt tilgjengelig terreng i den
natururbane aksen. Hgydeforskjellen utnyttes til parkering, arealer til dagligvare, sgppelhandtering og
nzring generelt.
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Byggehgyder

Planforslaget angir varierte hgyder innenfor hele planomradet, fra 4 til 12 etasjer, og hvert bygg er angitt
med maksimalt tillatt gesimshgyde i plankartet. | tillegg tillates trapp- og heishus over den maksimale
gesimshgyde, i tillegg til rekkverk for takterrasser og tekniske takopbygg pa inntil 15 % av takets areal.
Tekniske takoppbygg skal ikke vaere hgydere enn 2 meter og skal veere trukket inn 3 meter fra gesimsen
for @ unnga at disse vil bli synlige fra bakken rundt bygnignene. Trapp- og heishus tillates kun i ngdvendig
utstrekning, altsa kun det volumet som er ngdvendig for a fgre trapp og heis med universell utforming
opp til takterrasse tillates. Det sikres altsa mot at takoppbygget blir stgrre enn ngdvendig, for eksempel
utvides til a inneholde takstue.

Hgydene som foreslas er basert pa at planforslaget skal gi hgy tetthet og bymessig utvikling, men samtidig
muliggjgre tilfredsstillende sol pa uterom for boligene. | tillegg forutsettes at krav til lysforhold i hver
enkelt boenhet og andre areal med dagslyskrav, kan ivaretas i trad med gjeldende teknisk forskrift.
Planforslaget gir mulighet for a fa sol ned i de indre gardsrommene.

Planforslaget legger opp til fem bygg pa 10 etasjer og ett bygg pa 11 etasjer.

De hgyeste byggene i planforslaget er plassert for @ enten markere en stgrre plass eller landskapsrom,
eller at det markerer en adkomst inn til planomradet. Hgyere bygg er plassert pa hjgrnet
Stiklestadveien/Jarleveien, ved inngangen til Bystrgket fra Strandveien, i bakkant av Bryggeritorget, og ut
mot det st@rste byrommet i den natururbane aksen. | tillegg er det hgyere bebyggelse mot
jernbanesporene i sgrgst, hvor det er stgrre apenhet.

Grad av utnytting

Det foreslas et maksimalt antall kvadratmeter bruksareal (BRA) for hvert enkelt felt, vist pa plankartet,
som til sammen vil utgjgre en maksimal BRA pa 192 200 m?2. Det tillates maksimalt 135 600 m2 BRA
boligformal innenfor planomradet og minimum 1600 boliger innenfor planomradet. Selv om planomradet
er avsatt til naeringsbebyggelse i KPA-kartet vil det vaere relevant 8 sammenligne planforslaget med
omrader under transformasjon, som Jarlheimsletta som foreslas regulert til sentrumsformal. Under
felgeroversikt over maksimalt tillatt utnyttelse for hvert reguleringsformal i planforslaget.

Tomteareal Areal (m2)

Planomradet 116 485

Brutto tomteareal 82 881

Regulerte formal innenfor eiendommene Flateareal (daa) Bruksareal (m2)
Boligbebyggelse (B1-3) 8,4 23780
Sentrumsformal (BS1-7) 28,2 96 502
Kontor (BK) 2,1 9 830
Kombinert bebyggelse (BKB3) 7,9 35400
Bolig/tjenesteyting (BKB1-2) 8,0 27 670
SUM AREALER 54,6 193 182
Park/naermiljpanlegg (GAA) 9,4

Uteareal for barnehage (BAU1-2) 7,2

Gatetun (SGT1-5) 9,9

Torg (ST_1-2) 2,7
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| SUM UBEBYGDE AREALER | 29,2 |

| SUM ALLE REGULERTE FLATER | 83,8 |

Arealer som ligger helt eller delvis under terreng, eller tenkte plan, skal ikke medregnes i utnyttelsen.
Parkeringsareal pa terreng, nettstasjoner, utkragede balkonger og overdekket sykkelparkering, mindre
konstruksjoner som drivhus, pergolaer, redskapsbod, eller tilsvarende, regner helles ikke med i grad av
utnytting.

Tilrettelegging for naeringsvirksomhet

Planforslaget baseres pa en volumstudie hvor bryggeriets arealbehov ivaretas med rundt 11 000 m?2 BRA
og det kan etableres rundt 5 500 m? areal til dagligvarehandel, samt at Bystrgket, Strandveien og
Stiklestadveien far publikumsrettet naering i fgrste etasje i trad med kommunens anbefalinger i
planprogrammet. Planforslaget tillater derfor etablering av til sammen rundt 22 000 m? forretning,
tjenesteyting og bevertning, medregnet at det apnes for forretning og tjenesteyting i feltene BKB1 og 2 og
B1, B2 og B3. Uten disse arealene tilsvarer det 17 000 mZ2. daa

Det er sikret at planomradet far dagligvareforretning i bestemmelsene pa felt BS1, BS2 og BS6.

Det tilrettelegges ogsa for at uteservering kan etableres i tilknytning til naeringsarealer pa bakkeplan, som
vender ut mot natururbanakse, gatetun og torg.

Det er ikke satt noen begrensninger for kontor og hotell/overnatting. Det antas likevel at kontorarealer vil
utgjere rundt 20 000 m?, og hotell rundt 9000 m2. Til sammen utgj@r dette et naeringsareal pa rundt
58 000 m2.

Boligsammensetning

| skisseprosjektet som ligger til grunn for planforslaget er det illustrert bebyggelse med plass til rundt 1800
boliger. Det er i bestemmelsene sikret en variasjon i typer leiligheter. Det er satt krav om at det skal
bygges minimum 20 % leiligheter med fire rom eller mer. Ett- og toroms leiligheter kan utgjgre maks 40 %
av samlet antall boenheter, hvorav maks. 10 % kan vaere ettroms. For @ oppna gnsket boligtetthet og
leilighetsmiks i en slik tradisjonell kvartalsstruktur, er det ngdvendig at det kan apnes for ensidig vendte
boliger mot gst. Det tillates derimot ikke ensidig belyste leiligheter mot nord.

Uterom for boliger

Alle boligene har sikret tilgang til felles uterom i trad med bestemmelsene i KPA om uterom. Over 50 %
ma etableres pa bakkeplan, delvis internt i kvartalet, i tilknytning til bygningen, og som andel av felles,
allment tilgjengelige parkrom og torg innenfor planomradet. Noe av uterommet vil vaere avhengig av
takterrasser, men kun en liten andel. Halvparten av krav til felles uterom pa bakken skal igjen ha sol 21.
mars kl. 15 og 23. juni kl. 18. De aller fleste boligene vil likevel kunne fa tilgang til fellers eller privat
uterom i form av balkonger, forhager eller takterrasser utover kravet i KPA. For oversikt over beregning av
uterom i planen, se vedlegget «Utearealregnskap sol skygge».

Det stilles ogsa krav til at felles uterom skal ha lekeplasser og opparbeides med variert vegetasjon.

Ettersom det er begrenset omfang og liten kvalitet pa eksisterende vegetasjon i planomradet, vil
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gjiennomfgring av boligene basere seg pa hovedsakelig nyplanting av gressflater, plantebed, busker og
treer.

Planforslaget legger til grunn at 1/3 av barnehagenes utearealer kan kombineres med boligenes
utearealer ved at arealet er apent for bruk for beboerne utenfor barnehagens apningstid, slik Trondheim
kommunes veileder for utforming av barnehager apner for. Disse arealene er derfor beregnet inn i
uteromsregnskapet for boligene.

De aller fleste boligene i f@rste etasje er sikret en skjermet forhage.

Bymiljg/urbane kvaliteter

Planforslaget sikrer at det med ny bebyggelse opparbeides romslige byrom og uterom med hgy kvalitet og
variasjon i utforming, mgblering og materialitet. Malet er en ny urban og levende bydel som forsterker
eksisterende og skaper nye attraktive forbindelser til nabolagene rundt, og byen som helhet.

Grgnnstruktur — Den natururbane aksen

Den gjennomgaende natururbane aksen sikret i plankartet i felt o_GAA1-3. Pa denne maten sikres det at
bydelens behov for egenorganisert idrett og aktivitet dekkes og integreres i den nye tette byen, som en
del av et naturpreget parkomrade for opphold, lek og rekreasjon. Det er tenkt formet slik at det dannes en
sammenhengende sekvens av intime byrom. Fra nye Rosenvinges plass i sgrvest til Eventyrhjgrnet og Carl
Brechans plass i nordgst, vil det kunne oppsta et rikt spekter av opplevelser. Sekvensen fortsetter utenfor
planomradet som forbindelser ned mot havnen via den planlagte Jernbaneparken, og andre veien mot
ballplassen og Lilleby. Det er satt av tilstrekkelig areal mot bebyggelsen til kantsoner, slik at en far gode
overganger mellom bebyggelse og uterom. Sammenhengende, offentlig gangforbindelse fra Strandveien i
sgrvest til Jarleveien i nordgst sikres i plankartet. Det sikres i bestemmelsene at de viktigste hjgrnene ut
mot den natururbane aksen blir aktivisert med utadrettet virksomhet, som en liten nabolagskafe med
uteservering, frisgr, eller lignende nabolagstjenelig funksjon. Dette vil vaere med pa a styrke aksen som en
aktiv, offentlig forbindelse og et trygt byrom.

Torg — Bryggeritorget (f ST1)

Bryggeritorget vil bli det sentrale torget innenfor planomradet, og skal tilrettelegges for fri opphold og
bruk, samt gis en utforming som skaper et attraktivt byrom a oppholde seg i. Plassen skal opparbeides
med hgy kvalitet, og det tillates uteservering. Plassen vil veere et viktig mgtested med hgy aktivitet, da
mye av naringsvirksomheten i omradet er konsentrert rundt plassen. Det tillates en helt ngdvendig
kjgring for utrykningskjgretgy og varelevering.

Det sikres ogsa et mindre torgareal gjennom felt f ST2 i sgr og vest for bebyggelsen i felt BS1, som vil gi en
fin liten sgrvendt uteplass i forbindelse med de mindre utadrettede virksomhetene som kan tenkes
etablert her, for eksempel kafe eller sykkelverksted. Denne plassen vil vaere solfylt og gi et urbant liv og
tilbud som vil komme allmennheten til gode.

Universell utforming

Alle allment tilgjengelige uterom, herunder veiareal. fortau, gatetun, parkarealer, etc. vil veere sikret
universell utforming. All bebyggelse vil matte utfgres i trad med teknisk forskrifts krav til universell
utforming, jf. TEK 17. Terrenget i planomradet stiger fra vest til gst, slik at terrengforskjellene ma
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handteres i deler av omradet for 8 muliggjgre en helhetlig bebyggelse med gater og uterom. Den sentrale
plassen i natururban akse vil matte vaere hevet for & muliggjgre universell utforming av plassen.
Terrengsprangene dette medfgrer vil matte handteres med ramper for 3 tilfredsstille fremkommeligheten
i trad med kravene.

Trafikklgsninger, parkering, renovasjon og kollektivtilbud

Gate- og vegsystemet

Planforslaget baseres primaert pa at parkering legges under bakken, unntatt ngdvendig adkomst for
handel, varelevering, ngd- og nyttekjgring til eiendommene. Det planlegges gjennomgaende og kjgrbart
gatetun, felt f SGT1, i tilknytning til den mer naeringsintensive delen av planomradet, kalt Bystrgket.
Gatetunet i Bystrgket vil veere privat eiet og driftet, og med adkomst fra Strandveien og Stiklestadveien.
Langs den natururbane aksen er det kun en offentlig gang- og sykkelvei, hvor det kun tillates ngd- og
nyttekjgring til tilliggende eiendommer. Planforslaget omfatter i tillegg justert veiutforming av
Maskinistgata og Strandveien, for 8 imgtekomme den nye Metrobusstraseen som ble vedtatt lagt til
Batsmannsgata-Maskinistgata-Strandveien-Stiklestadveien. For a gi god trafikksikkerhet og
fremkommelighet for Metrobussen er det foreslatt ny kryssutforming og kjgrefeltbruk for traseen. Se
trafikkutredningen for neermere beskrivelse av nytt kjgremgnster

Avkjgrsler og varelevering

Planforslaget sikrer fem avkjgrsler fra planomradet til offentlig veinett. For besgksparkering og
varelevering til bryggeriet og Bystrgket med mye handel, sikres adkomst fra bade Stiklestadveien og
Maskinistgata, jf. bystyret sitt vedtak 16.06.21. Det tillates gjennomkjgring for & unngd behov for
vendehammere og snuplasser, og dermed bedre bymessig utforming av gatetunet.

Adkomst til parkering for barnehage og boliger er via innkjgring til underjordisk parkeringsanlegg fra
Jarleveien. Varelevering til kontorbygget i Strandveien 43 er sikret via gatetunet o_SGT4.

| de boligdominerte omradene av planomradet i sgr og @st er det tilkomst for varelevering via gatetunene
o_SGT4-5 og f SGT3. Disse gatetunene vil bli en integrert del av parken og det tillates kun kjgring i 4
meters bredde. Annen ngd- og nyttetrafikk til boligene, for eksempel transport for bevegelseshemmede,
mebeltransport, etc. tillates pa gangveien o_SGS1.

Parkering

For a tilrettelegge for mest mulig bilfritt planomrade, er parkering planlagt i garasjekjellere under
bebyggelsen og under bakken. Hvert delomrade har sin parkeringskjeller, noe som gj@r det enkelt a
realisere en trinnvis utbygging. Disse henger sammen og det er tenkt at hele parkeringskjelleren skal vaere
gjennomkjgrbar. Foreslatt parkeringsdekning er i trad med gjeldende parkeringsveileder for Trondheim
kommune, med minstekrav og makskrav for hvert bruksformal.

Gang og sykkelveger

Internt i planomradet vil den natururbane aksen inneholde gjennomgaende gangforbindelser via gatetun,
gangveier og gangstier. Det forslas tydelige gangforbindelser pa tvers i gst-vest-retning, bade fra
Strandveien til Lademoen via undergang under jernbanen. Gjennomgang fra Strandveien via portalen i EC
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Dahls bryggeri er sikret i bestemmelsene. Statens vegvesen planlegger hovedsykkelvei langs sgrgstre kant
av planomradet, og det er sikret egen sykkeltrasé i Strandveien og Stiklestadveien. Det bgr etableres
signalregulerte kryss i Strandveien/Stiklestadveien/Jarleveien, slik at sikker kryssing for gaende ivaretas.

Kollektivtilbud
Ny Metrobusstrase skal etableres via Maskinistgata/Strandveien og Stiklestadveien. Det etableres
holdeplasser nordgst i Strandveien neer til malpunkter i bydelen.

Renovasjon

Planforslaget sikrer at boligene innenfor planomradet skal knyttes til et sentralt avfallsug. Det
tilrettelegges for at en sentral kan innpasses i felt o BRE1 mellom Maskinistgata og Strandveien pa Bane
NOR sin tomt. Alternativet plassering er i kjeller i felt BS3, sentralt pa planomradet, eller innenfor
planomradet til Jarlheimsletta.

Det er ogsa sikret nedkast og returpunkt Nedkast for boligene skal plasseres med en maksimal radius pa
50 m til boligenes inngangspartier. Avfall fra naeringsvirksomhet ma mellomlagres innomhus eller i
nedgravde Igsninger pa egen tomt.

Det foreslas ogsa to returpunkt tilrettelagt for papp og glass/metall, som ikke gar inn i avfallssuganlegget,
henholdsvis felt o BRE2 og o BRE3. Returpunktene foreslas plassert i Strandveien og ved Jarleveien 4, og
gir en enkel tilgang for renovasjonsbiler uten a Igfte beholderne over fortau. | Jarlevegen er det tilrettelagt
for @ benytte en egen stopplomme, som vil gi en trafikksikker og god Igsning ved tgmming.

Kulturminner

Planforslaget sikrer videre bevaring av Aksjebryggeriet og Jarleveien 4 som reguleres til hensynssoner for
kulturminner H570_1-2 med tilhgrende bestemmelser. Bestemmelsene sikrer at det ikke tillates riving,
ombygging eller fasadeendring av bebyggelsen uten at det er dokumentert at bevaringsverdiene ikke blir
redusert.

Sosial infrastruktur

Skole
Det foreslas ikke ny skole i planforslaget. Formannskapet sitt vedtak av 16.02.2021 inneholder et eget
punkt hvor ny skole pa Reina ble vurdert:

3. Formannskapet vedtar at fglgende anlegg og tomter ikke tas med i videre planlegging
av skolestrukturen | omradet: Tomteareal pa Reina, Ladejarlen videregaende skole og
tidligere Lademoen skole. Det er dermed ikke aktuelt med en kommunal grunnskole
innenfor reguleringsolanen for Reina.

Barnehage

Det foreslas sikret en offentlig barnehage i felt BKB2 og det apnes for etablering av en barnehage til pa felt
BKB1, begge med tilhgrende uteareal i trad med kommunens krav til uterom for barnehager. Begge
barnehagene foreslas som en integrert del av den nye bebyggelsen da. Det er sikret i planforslagets
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bestemmelser at 1/3 av barnehagens uteareal kan benyttes som uterom for boligene, i trad med
veilederen.

Pa felt BKB1 foreslas det en mulighet for en 8-avderlings barnehage er plassert i den sgndre del av felt
BKB1. Det er illustrert ca. 1 700m? brutto areal innendgrs i to etasjer. Lekeareal ute er ca. 3 250 m?, i
tillegg kommer et areal for utebod/vogner pa 80m?2. Pa felt BKB2 sikres det offentlig barnehage pa den
sgndre del av feltet. Illustrasjonsmaterialet viser at det er avsatt ca. 1 700m? brutto areal innendgrs i to
etasjer. Barnehagen sin henvendelse ut mot felt o BAU2

Idrett

Forslagstiller har utredet fire alternative plasseringer for a synliggjgre konsekvensene av innpassing av
idrettsformal i planforslaget, se vedlagt notat «Lokaliseringsstudie av organisert idrett». | notatet
fremkommer det at det er lite til middels gunstig a plassere slike idrettsflater innenfor planomradet. Det
er derimot vist mer gunstige plasseringer i naerheten, utenfor planomradet. Det sikres areal avsatt til
egenorganisert idrett pa felt o_BIA i det som kalles Jernbaneparken innenfor KDP-Nyhavna. Her
tilrettelegges det for muligheten a etablere en ballbane pa 50 x 30 meter i trad med Norsk fotballforbunds
standarder for ungdom. | tilegg foreslas det sikret at parkdraget gjennom planomroadet o_ GAA1-3
opparbeides med aktivitetsflater som vil veere med pa a aktivisere folk i alle aldre. Miljpoppfalging,
miljotiltak

Grunnforhold/geoteknikk — hva sikres i bestemmelsene

| planforslaget er det sikret at det skal ha vaert utfgrt utfyllende grunnundersgkelser i trad med Trondheim
kommunes retningslinjer fgr ferste seknad om rammetillatelse for tiltak som bergrer grunnen sendes inn.
Fer byggearbeidene far tillatelse til 3 starte skal det ogsa dokumenteres at det ikke vil fgre til skade pa den
bevaringsverdige bebyggelsen.

Forurenset grunn

Det stilles krav i bestemmelsene om at det skal utarbeides en tiltaksplan for forurenset grunn for hvert
byggetiltak. Tiltaksplanen skal godkjennes av kommunen fgr gravearbeider igangsettes. Det sikrer at
dagens forurensing i grunnen blir handtert pa en forsvarlig mate i trad med forurensningslovens krav.

Stgy

Planforslaget foreslar krav til stgy i trad med Statlige retningslinjer for stgy i planleggingen, T1442/2021,
som apner for at stgyfglsom bebyggelse, som boliger, kan plasseres inn i en tett bysituasjon med
stgyutfordringer dersom det gjgres tilstrekkelig avbgtende tiltak for & minimere stgy. Planforslaget apner
for etablering av boenheter som vender ut mot gul og rgd stgysone, i Stiklestadveien og Strandveien i
nord og vest, og Jarleveien og Nordlandsbanen i gst. Det er sikret i bestemmelsene at alle leilighetene mot
gul og rgd stgysone far tilfredsstillende stgynivaer under grenseverdiene i tabell 2 i de statlige
retningslinjene.

For @ muliggjgre en balansert fordeling av leilighetsstgrrelser i en tett bystruktur apner likevel
planforslaget for at 15 % av boligene i gul stgysone kan veere ensidig vendt mot stgykilden, forutsatt at
tilfredsstillende stgyniva oppnas med avbgtende tiltak i fasaden, sakalt dempet fasade. Det er sikret at
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apningsbart vindu skal ha gode utluftingsmuligheter. Dette tillates ogsa for hjgrneleiligheter i rgd
stgysone, hvor det vil vaere vanskelig & oppna stille side, i inntil 3 % av totalt antall boliger.

Luft

Beregning av luftforurensing viser rgde nivaer langs Stiklestadveien og Strandveien i nordvest.
Planforslaget innebaerer a legge ny bebyggelse i kvartaler som bidrar til 3 begrense forurenset luft inn pa
utearealene og boligene inne pa planomradet. For luftfglsom bruk, som bolig og barnehage, som vender
ut mot forurensningskildene, sikres det i bestemmelsene at luftkvaliteten skal bli sa bra som mulig. Det
sikres ved at luftinntak for balansert ventilasjon skal plasseres bort fra forurensningskilden. Ventilasjon
skal utfgres i trad med gjeldende tekniske krav (TEK 17).

Overvannshandtering og flomsikring

Med planforslaget sikres det at alt av overvann blir forsvarlig handtert, ved at det i bestemmelsene § 9.5
kreves teknisk plan for handtering av vann og avilgp som skal godkjennes av Trondheim kommune fgr
byggearbeider kan settes i gang. Det er dermed ogsa sikret at flomutsatte omradet blir handtert pa en
forsvarlig mate.

Sol og vind

Solforhold og vind har vaert viktige parametere for utforming av bebyggelsen og har veert med pa a styre
orientering og tetthet. | detaljfasen kan det vaere aktuelt med lokale tiltak pa bakkeplan, og det kan da
oppnas ytterligere forbedringer, spesielt ved vindutsatte hjgrner, inngangspartier, gardsplasser og i
apninger mellom bygningene.

Klimatilpasning, energieffektivisering og livslgp.

Bebyggelsen er planlagt med en effektiv arealbruk og det planlegges for helsevennlige og robuste
materialer, med lavt karbonutslipp. Omradet bestar i dag av flere bygg og arealer som er ombrukt i det
nye prosjektet, det tilfgres ny vegetasjon og dermed gkt biologisk mangfold. Blant tiltakene som bgr
diskuteres videre er lokal felleslgsning for energiproduksjon, solceller, solfangere, bergvarme mm.

| tillegg til en egen klimagassrapport (KU-vedlegg) er det utarbeidet et eget baerekraftprogram. Her er
hovedfokus pa hvordan planforslaget forholder seg til FN sine baerekraftmal, og hvilke prosjektmal som
defineres for utvikling- og gjennomfgring av Reina-omradet. Gjennom den tilhgrende oppfglgingsplanen
for baerekraft, beskrives det mer utfyllende hvilke tiltak som er gnskelig a8 jobbe med i prosjektet. Ved at
dette blir et bevisst tema allerede i reguleringsplanen, ligger det godt til rette for at dette blir et levende
dokument i gjennomfgringsfasen av prosjektet.

Risiko- og sarbarhet

Det er utarbeidet en egen ROS-analyse for planforslaget, som viser at det gjennom planlegging og
risikoreduserende tiltak vil veere mulig a redusere antall ugnskede hendelser, eller redusere konsekvensen
av disse. God planlegging av prosjektet vil bidra til 8 redusere omfanget av eventuelle ulykker.

Planforslaget innebaerer ingen virksomheter som vil kunne medfgre fare for storulykker, eller som er
spesielt utsatt for terror eller andre viljeshandlinger. @vrige temaer i ROS-analysen, som grunnforhold,
stgy og luftforurensing, overvann, flom og havstigning, er redegjort for over. Se for gvrig ROS-analysen for
oversikt over mulige hendelser og sarbarheter.
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Virkninger av planforslaget — sammendrag av konsekvensutredning

Landskap (naer- og fjernvirkning)

Opp mot dagens situasjon vil den nye bebyggelsen planforslaget legger opp til, gi et helt nytt inntrykk av
omradet. Det vil transformere planomradet fra industriomrade med lav bebyggelse og utnyttelse til et tett
byomrade.

Planforslaget vil medfgre at Reina framstar som en utvidelse av den tette byen og pa den maten bli bedre
innpasset ogsa visuelt i den stgrre sammenhengen enn dagens situasjon. Bebyggelsen vil fremsta som
moderne for var tid, og vil ha mest visuell tilknytning til de nye byomradene som Nedre Elvehavn,
Nyhavna, Jarlheimsletta og Lilleby. Fra Ladehammeren blir den nye bebyggelsen synlig ved at
planomradet vil fremsta som et tett og hgyt utnyttet bystrgk hvor de varierte hgydene vil gjgre at noen
bygg stikker opp over gvrig bebyggelse i omradet. Likevel vil de hgyere bygningene innenfor planomradet,
fra 10 til 11 etasjer, ikke skygge for andre viktige landemerker. Man vil fortsatt se Lademoen kirke og
hgydedraget i bakgrunnen. Nidarosdomen, det viktigste landemerket i Trondheim, ligger utenfor
planomradets synslinje fra Ladehammeren. Fra Kuhaugen vil nye Reina synes som en tett by mellom
Lademoen og sjgen, men som en naturlig fortsettelse av ny bebyggelse pa Nyhavna med ubatbunkeren
imellom. De hgyeste bygningene vil ha hgydedraget rundt Ladehammeren som bakteppe og vil dermed
ikke ta szerlig sikt mot sjgen. Se vedlegg DEL 3 — Perspektiver og fjernvirkning for a se visuelle virkninger av
planforslaget.

Byform, stedskarakter og viktige siktlinjer

Planforslaget sikrer at omradet far et helhetlig grep med tydelige byrom, men hvor det er prioritert et
naturlig grent preg, et bygulv for opphold og rekreasjon og prioritering av myke trafikanter i gatetun og
parkomrader, heller enn et klassisk bilbasert gatenett. Det er i stgrst mulig grad tilrettelagt for livet
mellom husene. Innenfor en bymessig ramme legges det opp til variasjon i karakter og hgyder.
Planomradet far en hgy tetthet, men planforslaget sikrer at det tilfgres gode uterom med hgy kvalitet og
variasjon. Byplangrepet som fastsettes i plankartet sikrer at det blir etablert siktlinjer gjennom
planomradet for god orientering i bybildet, som fra undergangen under jernbanen og til DORA, samt fra
Jarleveien til portalen i Aktiebryggeriet, og fra Stiklestadveien og til Svartlamon, se DEL 3 — Perspektiver og
fjernvirkning.

Byutvikling og forholdet til overordnet plan

Planforslaget fglger kommuneplanens arealdel med bestemmelser og retningslinjer,
Byutviklingsstrategien og Statlige planretningslinjer for samordnet bolig-, areal- og transportplanlegging
blant annet ved a legge opp til hgy utnyttelse i sentrumsnaert omrade, noe som sparer verdifull matjord,
med uterom og gode transportlgsninger, som ivaretar estetiske og kulturhistoriske verdier. Gode
oppvekstsvilkar i trdd med RPR Barn i planlegging er sikret med store, grgnne og bilfrie uterom med hgy
kvalitet. Statlige planretningslinjer for klima- og energiplanlegging er fulgt opp gjennom tilrettelegging for
myke trafikanter, sikring av overvannshandtering og med avbgtende tiltak mot miljgforurensing.
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Attraktivitet og kvalitet i byrommet

Planforslagets definerte byrom gir god orientering og lesbarhet, og siktlinjer giennom planomradet bidrar
til orienteringen i omkringliggende byomrader. Variasjon i hgyder vil bidra til en differensiert byform, som
sammen med hgy kvalitet i uterommene vil gi et rikt bybilde som vil bidra til en attraktiv by a oppholde
seg i. Kjgring til planomradet begrenses, slik at store deler av planomradet blir bilfritt og tilrettelagt for
gaende og syklende. Videre vil det bli et attraktivt omrade a bo i, nettopp fordi det vil veere trygt a
oppholde seg i uterommene. Videre vil planforslaget legge opp til en fremtidsrettet bymessighet, med
stor grad av funksjonsblanding og utadrettet virksomhet i fgrste etasje mot Strandveien og
Stiklestadveien, samt i de mest intensive delene i vest, som er premiss for en fungerende by. Samtidig vil
denne intensiviteten blandes med grgnne parkrom som det primaere uterommet gjennom planomradet,
opparbeidet med hgy kvalitet i mgblering og utforming, som vil gi befolkningen fine mgteplasser midt i
byen.

Uterommene vil i stor grad vaere skjermet for vind, stgy og luftforurensing pa grunn av den tette
kvartalsbebyggelsen. Omradet langs Strandveien kan ha problemer med vindkomfort nar det blaser hardt
fra sgr-sgrvest. Lokalklimaet langs veiene kan forbedres med tett beplantning, som kan hindre spredning
av luftforurensning og st@y og redusere vindhastighet. Uteromsdiagrammene viser at felles uterom i
planomradet far god tilgang pa solfylte oppholdssoner hele aret. | sum vil planforslaget sikre at
planomradet i fremtiden blir et attraktivt sted a bo, arbeide og reise til.

Nedbryting av barrierer

Planforslaget er utviklet med hensikt a fglge kommunens anbefalingskart for planomradet. Planforslaget
sikrer tydelig avgrensede gater og parkrom med tydelige retninger og siktlinjer giennom planomradet.
Dette er med pa a gjgre den nye bydelen lesbar som en del av byveven og omkringliggende omrader. Den
viktigste sammenhengen er forbindelsen fra Midtbyen langs Strandveien, hvor den nye bebyggelsen vil
fortsette byen videre mot nord og @st til Jarlheimsletta og Lilleby.

Jernbanesporene og de trafikkerte veiene Maskinistgata, Strandveien, Stiklestadveien og Jarleveien er
betydelige barrierer i dag. Den gjennomgaende natururbane aksen vil bidra til 3 gjgre planomradet mer
attraktivt som gjennomfartsare for gdende og syklende, som vil gjgre at planomradet vil fremsta og
oppleves mer tilgjengelig. Dermed vil den opplevde effekten av gatene og sporenes barrierevirkning
dempes.

For @8 komme seg til sentrale deler av Trondheim og viktige malpunkter tar det ikke mer enn rundt 30
minutter & ga fra Reina til Torget i Midtbyen og 20 minutter til Sentralstasjonen. Ved a forbinde Nyhavna
og omradene mot @gst og nord vil planforslaget bidra til at det vil bli mer attraktivt a ta turen til sentrum
med beina. Opparbeidelsen av et bilfritt planomrade med attraktive gangforbindelser medfgrer at
kommunens Gastrategi styrkes med planforslaget.

Konsekvenser for kulturminner og kulturmiljger

Konsekvenser for omkringliggende kulturmiljger

Planforslaget muliggjgr en bebyggelse med karakter som tett by som vil viderefgre den tette byen i
sentrum og fra Lademoen, men med en gnsket hgyere utnyttelse. Byggehgyder og volumer vil vaere
begrenset i hgyden, men slik at enkelte bygg vil ha en hgyde som stikker opp over de jevne byggehgydene
i denne delen av byen som vil vaere synlig fra hgydedragene, se vedlegg del 3 — Perspektiver og
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fiernvirkninger. Det er i planforslaget tatt spesielt hensyn til 3 trappe ned bebyggelsen mot Svartlamon.
Mot Lademoen mener forslagstiller at det ikke er ngdvendig a trekke bebyggelsen ned i hgyde pa samme
mate pa grunn av at det apne rommet langs jernbanen er bredt nok til at ny bebyggelse ikke vil virke
dominerende sett opp imot de lavere murgardene pa Lademoen. Planforslaget bidrar til bedre forbindelse
mellom Nyhavna og Lademoen, med Reina som en ny bydel i en historisk kontekst.

Kulturminneverdier som bergres av planforslaget

De bevaringsverdige bygningene innenfor planomradet sikres videre bevaring med planforslaget. Spesielt
vil Bryggeriets kulturhistorie viderefgres med ny hensynsone. Sapefabrikken er sikret bevart, og vil
sammen med bryggeriet gi historisk dybde og identitet til omradet. Ut over de eldre, bevaringsverdige
bygningene er det ingen andre bygninger som har seerlig verdi.

Konsekvenser for Svartlamon som bygkologisk forsgksomrade

Ifglge den sosiokulturelle analysen antar man at planforslaget vil gi lite direkte konsekvenser for
Svartlamon, da beboerne og brukerne der er mest opptatt av & kunne fortsette deres levevis og virke som
f@r. Planforslaget vil ha en god buffer mellom Svartlamon og Reina med den planlagte ekspressykkelvegen
og dermed lite potensiale for «over gjerdet»-konflikter mellom naboer. Det vurderes at planforslaget ikke
vil ha vesentlige konsekvenser for Svartlamon, annet enn at Reinas fremtidige bebyggelse vil fremsta i
kontrast til Svartlamons eldre trehus, «gjor det selv»-byggeri, og sjarmfulle/rotete modifiseringer, som
dermed vil fremsta som et enda klarerere alternativ til den tradisjonelle byen.

Grunnforhold

Fare for setningsskader

Pa grunn av grunnforholdene vil bade ny- og eksisterende bebyggelse vaere sarbare for setninger. Det bgr
0gsa ses pa setninger som en helhet pa planomradet da det hgyst sannsynligvis vil bygges ut i trinn, og
palgpte setninger pa ett byggetrinn kan pavirkes av et annet byggetrinn. Setninger kan vaere krevende ved
bygging inntil eksisterende bygg, og vil medfgre spesielle konstruktive Igsninger.

Skredfare

| forbindelse med supplerende grunnundersgkelser for prosjektet er det pavist sprgbruddmateriale pa
planomradet, men i begrenset omfang som er vurdert til 3 ikke kunne utvikle seg til et skredomrade. Det
er derfor ikke ngdvendig med a utrede faresone for dette. Det er heller ikke pavist kvikkleire som vil
utgjore fare for planomradet, og planomradet er ikke utsatt for steinsprang, sngskred eller jord- og
flomskred.

Grunnvannssenking
Utgraving av omradet innebaerer en risiko for grunnvannssenking. Aktuelt tiltak vil veere 3 etablere tett
spuntkonstruksjon og installasjon av grunnvannsbrgnner pa utsiden av byggegropa.

Forurensing i grunnen

Forurensingen i grunnen vil bli handtert i forbindelse med utbyggingen, i trad med krav i
forurensningsloven. Det forutsetter at undersgkelsene som er gjort i forbindelse med reguleringsarbeidet
felges opp med supplerende undersgkelser for a oppfylle krav til prgvetetthet i trad med Trondheim
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kommunes retningslinjer, og for a sikre at all forurensning i grunnen hvor det skal bygges/graves blir
avdekket i forkant av tiltaket.

Naturverdier og biologisk mangfold

Planforslaget medfgrer ingen negative konsekvenser for naturverdier. Den foreslatte gregnnstrukturen vil
sikre etablering av nye grgnne byrom og dermed ogsa et visst bidrag til gkt biologisk mangfold. Det sikres
at det skal benyttes en variasjon i vegetasjonstyper og plantearter.

Planforslaget vurderes til a bidra til a styrke eksisterende grgnnstrukturen, og de overordnede
sammenhenger og koblinger pa Ladehalvgya. Planforslaget apner opp og tilgjengeliggjér et omrade som i
dag oppleves relativt lukket, og tilfgrer nye grgnne kvaliteter og byromsekvenser som kobler seg pa
omliggende omrader. Den Natururbane aksen en viktig grenn og rekreativ forbindelse mellom den
fremtidige Nyhavna-utviklingen og Lade, Lademoen og Lilleby.

Trafikk

Ifglge felles trafikkutredning for omradet, hvor dagens biltrafikk giennom Nyhavna + netto nyskapt trafikk
av planene for Jarlheimsletta, Reina, Maskinistgata 2, Fridheimkvartalet og Nyhavna er simulert i et
framtidig vegnett med tre kjgrefelt, vil det generere 11 200 envegs bilturer per dggn, hvorav 6500 kj.t./d
er nyskapt trafikk. Dette er sannsynligvis mer enn det overordnede vegsystemet utenfor planomradet kan
handtere. Det er ogsa et hgyt anslag, selv om det er beregnet med vesentlige begrensinger i
bilturproduksjonen. Det bidrar til at vurderingene av metrobussens fremkommelighet blir robust i forhold
til usikkerhet i grunnlag og metodikk. Ved bare a vurdere trafikk for Reina, vil en fortetting av i underkant
av 2000 boliger, gi en gkning i den relative bilkjgringen til planomradet sammenlignet med en utvikling i
trad med dagens bruk av omradet. Selv om trafikktallene isolert sett gir en vekst, vurderes det som sveert
positivt at de mest sentrale byomradene transformeres til boliger.

16.06.2021 ble det i Bystyret vedtatt at dagens adkomst fra Stiklestadveien, som er E. C. Dahls
hovedadkomst, skal ivaretas for a sikre bryggeriets behov. Planen for Reina inneholder forslag til
adkomstlgsninger fra Stiklestadveien og fra Maskinistgata, i tillegg til nedkjgring til parkeringskjeller fra
Jarleveien, som ivaretar internt kjgrebehov, samtidig som god fremtidig avvikling av trafikken i
omkringliggende vegsystem ivaretas, spesielt med tanke pa planlagt Metrobusstrasé.

Et hovedgrep i planforslaget er et trafikkstille giennomgaende byrom gjennom planomradet mellom
sgrvest og nordgst. Adkomstlgsningene sikrer et sammenhengende trafikkstille omrade mellom boliger
internt i planomradet. Det er planlagt p-kjellere med innkjgring i kort avstand fra offentlig veg slik at
biltrafikken ikke belaster internvegene mellom boligene innover i planomradet. Trafikkutredningen
konkluderer med at trafikksikkerheten vil vaere god ved gjennomfgring av planforslaget forutsatt tydelig
utforming der hvor adkomster krysser fortau og sykkelfelt, og gode siktforhold. Dette vil ivaretas i de
enkelte byggesakene for ny gateutforming.

Samfunnssikkerhet

Utfgrt analyse av risiko og sarbarhet for planforslaget har ikke avdekket szerlig risiko for alvorlige ulykker
eller terrorhandlinger. Det er vurdert at planforslaget vil gi flere myke trafikanter i omradet, som kan gi
gkt fare for trafikkulykker. Det sikres derimot god og bilfri tilgjengelighet gjennom planomradet, som vil
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bidra til 8 minimere ulykker mellom kjgretgy og gaende/syklister. Det er vurdert at sannsynlighet for slike
ulykker er liten. Det kan konkluderes med at prosjektet i seg selv ikke vil medfgre stgrre farer enn hva som
kan aksepteres.

Barns oppvekstsvilkar

Utviklingen av omradet til et boligdominert omrade med store og gode uterom, grgnne, naturlige
omgivelser, og en variasjon av aktiviserte og ikke-aktiviserte uterom, og ikke minst et bilfritt byliv mellom
husene, vil gi barn og unge sardeles gode fysiske oppvekstsvilkar. Sentralt i planomradet er det avsatt et
omrade pa over 9 daa til fri utfoldelse i parkarealer og egenorganisert aktivitet i neermiljganlegg. Her
ligger det til rette for aktiviteter som sandvolleyball, basse, buldring og sk@ytebane. | tillegg vil det flere
steder langs den natururbane aksen bli opparbeidet lekeplasser og varierte oppholdsrom som barn og
unge naturlig vil kunne utfolde seg i, med vannlek og lekeapparater. Det sikres tilstrekkelig med solrikt
uterom for boligene i trad med kommuneplanen. Det er sikret at utformingen av uterommene skal utfgres
med tanke pa a skape trivsel og trygghet i de allment tilgjengelige omradene.

Kapasitet pa sosial infrastruktur, skole og barnehage

Skole

En regulering av planforslaget vil bidra til byggingen av nye familievennlige leiligheter, og dermed gi et gkt
behov for barnehageplasser, skoleplasser og idrettstilboud i omradet. Som redegjort for under 4.13
vurderes behovet for a veere ivaretatt.

Barnehage
Planforslaget tilrettelegger for to 8-avdelingers barnehager. Trondheim kommune har gnsket seg at en av

de to barnehagene blir en frittliggende barnehage, og at disse sikres med offentlig barnehageformal. Det
er ikke avsatt eget areal til frittliggende barnehage i plankartet og bestemmelsene. En av barnehagene, pa
felt BKB2, foreslas i reguleringsbestemmelsene (§ 4.8.3) at skal vaere offentlig og slik at kommunen kan
innlgse den aktuelle «seksjonen» etter vedtatt regulering. Den andre barnehagen pa felt BKB1 apner ogsa
opp for at det kan etableres en privat barnehage i bestemmelsene. Forbindelse med gjennomfgring av
barnehagene, inngas det egne avtaler med de respektive grunneierne med tanke pa gjennomfgring.

Idrett

Planforslaget ivaretar bydelens behov for organisert idrett ved at det er sikret areal til en 7’er-bane i felt
o_BIA. Det er lagt opp til en kombinasjon av naermiljganlegg og parkareal i den natururbane aksen.
Idrettsanleggets funksjon er i samsvar med hensikten bak grgnnstrukturformalet i KDP-Nyhavna innenfor
«Jernbaneparken». Dette kan benyttes til organisert idrett hvis det offentlige gnsker dette. For @vrig
tilrettelegges det for egenorganisert idrett innenfor planomradet, ved at det er sikret minst 8,0 daa til
kombinert naermiljganlegg og friareal i den natururbane aksen. Dette vil gi en best mulig bruk av omradet
for innbyggerne i bydelen. | det gyeblikk det gjennomfgres organisert idrett, vil dette medfgre at andre
idrettslag vil reise hit for eksempelvis kampavvikling. Det er derfor mer naturlig at idrettsanlegget pa
Ladesletta, Trygg-Lade-banen eller flerbrukshallen ved Lade skole benyttes til organisert idrett.
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Tilgjengelighet for alle til uteomradet og gang- og sykkelveinett

Planforslaget vil vesentlig forbedre tilgjengelighet for alle i befolkningen gjennom planomradet, uavhengig
av funksjonsevne og alder. Alle allment tilgjengelige byrom, gatetun, parkarealer og uterom, samt
gangveier og sykkelvei vil vaere universelt utformet. Enten det er beboerne i omradet eller tilreisende, vil
store deler av omrade veere tilgjengelig for allmennheten som en del av en stgrre bymessig sammenheng.

Stay

Stgyutredningen viser at planomradet har utfordringer med stgy over grenseverdiene for stgy i de statlige
retningslinjene (tabell 2 i T-1442/2021). Kommuneplanens bestemmelser apner ikke for avbgtende tiltak i
fasaden mot rgd st@ysone, men krever giennomgaende leiligheter. Det er mulig & etablere boliger her,
tross utfordringer med stg@y fra Stiklestadveien og Strandveien. De statlige retningslinjene apner da for a
kunne plassere boligbebyggelse i gul og r@d stgysone forutsatt at det gjgres avbgtende tiltak slik at alle
boligene likevel far tilfredsstillende stgynivaer utenfor oppholdsrom og pa utearealer.

| bestemmelsene sikres det krav om at boliger og annet stgyfglsomt formal skal ha tilfredsstillende
stgynivaer pa uterom og utenfor luftevinduer i trad med de statlige retningslinjene. For boliger er det Igst
ved at boliger med stgyutsatt fasade ma vaere gjennomgaende, eller ha annen fasade mot stille side. Det
apnes for at inntil 15 % av boligene pa hvert felt, i gul stgysone (stgyniva fra 55 til 65 dB) kan fa
tilfredsstillende stgyniva utenfor luftevindu ved avbgtende tiltak i fasaden, sakalt dempet fasade. For
hjgrneleiligheter i red stgysone, kan dempet fasade tillates i 3 % av totalt antall boliger. Det vil si at det i
hvert fall vil veere 68 % av boligene som far apningsbart vindu eller balkongdgr mot stille side.

Luft

Planomradet er utsatt for luftforurensning fra veiene som omkranser planomradet pa tre sider. Utredning
viser hgye nivder for svevestgv, NOx og PXX, over i rgde nivaer i statlig retningslinje for behandling av
luftkvalitet i planlegging (T-1520). Retningslinjen og kommuneplanens bestemmelser dpner for at det
likevel kan etableres luftfglsom bebyggelse i sentrumsomrader. Med ny bebyggelsesstruktur som foreslas
og de avbgtende tiltakene som sikres i bestemmelsene, legger planen til rette for en best mulig
luftkvalitet for de nye boligene og barnehagene.

Kapasitet pa infrastruktur for vannforsyning, avlgp, varme, strem og nettstasjon

Vann- og slokkevannsforsyning

Nytt vannforsyningssystem er hovedsakelig planlagt i nytt internt vei- og gangvegsystem. Det er planlagt
slokkevannsuttak i en utstrekning som skal ivareta mesteparten av planomradet med forskriftsmessig
avstand (25-50 m fra hovedangrepsveger). Ngyaktig plassering av slokkevannsuttak ma koordineres mot
endelig plassering av hovedangrepsveger, hvor avstandskrav gitt over er gjeldende. Avhengig av om hele
eller deler av vannforsyningsnettet inne pa omradet blir kommunalt eller privat, ma det velges
slokkevannsuttak i form av brannkummer eller brannhydranter. Ved privat nett, skal sistnevnte velges.

Fjernvarme

Tilknytningspunkter mot fjernvarme ma avklares mot leverandgr Statkraft Varme. Dette ma ogsa
koordineres mot mulige traseer samt gnskede plasseringer av fjernvarmesentraler. Eksisterende trase mot
Strandveien 43 ma legges noe om pa hele eller deler av strekket pa grunn av fremtidig bebyggelse.

Dimensjoner og ny trase ma koordineres opp mot traseer for gvrig inn i planomradet.
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Kabelanleqq og stréamforsyning

Ngdvendige omlegginger og etableringer samt flyttinger av nettstasjoner ma koordineres mot netteiere
og utbyggingsrekkefglge. Eksisterende nettstasjoner i Strandvegen 43, Jarleveien 4 og nordvestre del av
Strandveien 71 kan mest sannsynlig beholdes og opprettholde sin funksjon. For gvrig ma det etableres og
integreres nye nettstasjoner inn i ny bygningsmasse som kan betjene omradet.

Konsekvenser for naeringsinteresser

Omdisponering av arealkrevende naeringsareal

En del av de eksisterende virksomhetene pa Reina vil naturligvismatte fases ut ved en transformasjon av
industriomradet til sentrumsomrade. Det er i dag en blanding av kontor, transportfirma, ulike
publikumsrettede tjenester, i tillegg til bryggeriet. Kontorer og publikumstjenester er mulig a innpasse
innenfor ny regulering. Det vil derimet vaere i trad med naringsinteressene i Trondheimsregionen at
arealkrevende naringer, flyttes naeermere hovedveinettet, og gir plass til mer intensiv arealbruk i trad med
gnsket utvikling for Trondheim sentrum og regional utvikling i Trondheimsregionen ellers. Videre gnskes
det at virksomheter for handel og service skal lokaliseres der folk bor, slik som pa Reina i framtidig
situasjon.

Behov for kulturtilbud

Det er ikke planlagt spesiell tilrettelegging for kulturformal i planforslaget. Derimot er det foreslatt
sentrumsformal som inkluderer tjenesteyting, som igjen vil kunne romme kulturtilbud som gvingslokaler,
galleri, bibliotek, naermljgsenter, mm. Ettersom Nyhavna er planlagt med stor andel kulturtilbud som vil
dekke behovet for dette i denne delen av Trondheim, er det begrenset behov for dette pa Reina. Pa Reina
er fokuset basert pa en viderefgring av E.C Dahls bryggeri som arbeidsplass og publikumstilbud, samt
dagligvarer og detaljhandel. Bryggeriet vil viderefgre dagens virksomhet som kombinerer apent bryggeri
med restaurant og pub med hensikt 38 fremme gode mat- og gltradisjoner, samt kultur. Planforslaget
muliggjer derfor kultur som en del av det fremtidige tilbudet innenfor planomradet.

Virkninger for detaljhandel i Midtbyen

Det er viktig a gjgre oppmerksom pa at naeringsarealene ikke planlegges for a vaere i konkurranse med
Midtbyen. | praksis planlegges det for tre dagligvarebutikker innenfor planomradet, noe som vil bli et
meget godt tilbud for beboere i bydelen, og folk som beveger seg til fots og med sykkel giennom omradet.
| omrader med bymessig fortetting som pa Nyhavna/Reina er det naturlig a gi et best mulig
dagligvaretilbud der hvor folk bor, da dette vil fgre til et lavere transportbehov for folk i hverdagen. Et
stedstilpasset tilbud innen utvalgsvarer (butikkhandel med bredt vareutvalg) vil gi aktive fasader og
grunnlag for liv pa gateplan. Det er derfor viktig a8 understreke at gnsket om handelsareal ikke er ment
som et konkurranseforhold til midtbyen, men utlgses som fglge av krav om publikumsrettede funksjoner
pa gateplan.

| et handelsperspektiv gnsker vi heller a fremheve at mange nye innbyggere pa Reina vil gi gkt
handelsomsetning i Midtbyen, da omradet med sin sentrale beliggenhet legge til rette for at Midtbyen far
mer besgk ved bruk av metrobuss, sykkel og gange.
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Energi, miljp og klima

Planforslaget fglger opp Energi- og klimahandlingsplanen ved 3 tilrettelegge for hgy tetthet av boliger og
intensive arbeidsplasser, bilfritt byliv, god tilgjengelig for myke trafikanter og effektive
renovasjonslgsninger. Naerheten til ny Metrobusslinje med holdeplasser, og ekspressykkelveg legger opp
til redusert privatbilisme. Planforslaget vil dermed ha en positiv effekt pa miljg og klima dersom det
gjennomfgres. Det er gnskelig a etablere Reina som et forbilledlig omrade for energi- og klimavennlige
bydeler i Trondheim. For a sikre dette er det utarbeidet et klimagassregnskap i tidlig fase for a undersgke
mulige tiltak for klimagassreduksjoner fra transport, materialer og energi.

Notatet om klimagassutslipp viser et scenario hvor planforslaget vil gi halvparten sa stort klimagassutslipp
fra transport sammenlignet med 0-alternativet. At flere vil velge elbiler, sykler, gange og kollektivt, og at
det er antatt en gkning fra 10 % til minst 50 % elbilbruk frem til 2030, vil dette bidra til 8 senke
klimagassutslippene fra planomradet. Det er undersgkt to alternativer for energilgsninger. | alternativ 1
benyttes det kun fjernvarme, mens i alternativ 2 brukes fjernvarme i kombinasjon med sjgvannsbasert
varmepumpe. Det vises at det er klart fordelaktig a benytte varmepumpe til 3 dekke grunnlasten i
energisystemet. Det er ogsa utarbeidet et baerekraftprogram for Reina, som sammen med en egen
oppfalgingsplan gir et bevisst forhold til miljg.

Virkninger som fglge av klimaendringer, havnivastigning, stormflo, vind og flom

Klimaendringer i form av havnivastigning er vurdert i VA-notatet som fglger planforslaget. ROS-analysen
vurderer ogsa dette forholdet, da omradet er relativt flatt og sjgnzert, og det kan vaere risiko for
tidevannsflom. Deler av omradet ligger innenfor aktsomhetssone for flom iht. NVE kartlgsning.
Byplanlegging som hensyntar ekstremhendelser frem til ar 2150 m3 minimum hensynta at vannet i
ekstremsituasjoner kan na kote +4,0 m (NN2000). Flom har derimot ofte fa eller sma skader pa liv og
helse, men konsekvensene av flom kan fgre til alvorlig skade pa bygningsmasse. Planforslagets
bestemmelser forutsetter derimot god overvannshandtering og flomsikring, slik at konsekvenser ved
ekstremnedbgr minimeres. Omradet langs Strandveien kan ha problemer med vindkomfort nar det blaser
hardt fra sgr-sgrvest, men den tette bebyggelsen gir skjiermede uterom lenger inn i planomradet.

Vannmiljg

Det er forventet at utbygging av planforslaget vil vesentlig forbedre vannmiljget i planomradet da sikret
overvannshandtering vil gi en vesentlig forbedret vannkvalitet enn den avrenningen som skjer pa
omradets asfalterte flater og avlgp rett til det kommunale ledningsnettet. Det sikres at planforslaget ikke
vil medfgre forurensing av vannmiljger, og at planomradet vil bli bedre tilrettelagt for bedre gkosystemer
enn i dag, i trdd med de nasjonale miljpmalene og vannforskriften.

Samlet vurdering av virkninger for folkehelse

Planforslaget bidrar til god folkehelse ved 3 sikre tilstrekkelig naturlig vegetasjon, uterom,
rekreasjonsomrader, aktivitetssone og gode boliger med tilfredsstillende st@y og luftforhold. Hgy kvalitet
og variasjon i byrom for en variert befolkning og bruk uavhengig av alder, funksjonsevne sgrger for god
tilgjengelighet, trivsel og brukbarhet. Ved a sikre gode trivelige byrom, oppholdsplasser og aktivitet i
ferste etasjene muliggjgres sosial kontroll og dermed hindrer kriminelle a etablere seg og minimerer
oppblomstringen av kriminell aktivitet blant ungdom. Planomradet vil oppleves som trygt med eierskap til
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lokale uterom, ogsa pa kveldstid. Variasjon i forskjellige mgteplasser, apne og store uterom, og mer intime
rom, vil gi alle en mulighet til & finne sitt uterom, og dermed gke sjansen for at man finner tilhgrighet og
dermed knytter seg til stedet gjennom bruk. Opphold i grenne, naturlige omgivelser er bra for folkehelsen,
og tilgang til grgntomrader sikres giennom bestemmelse. Videre medfgrer planen at flere vil reise
kollektivt, sykle og ga da det tilrettelegges for det. Det er ogsa sikret gode lys- og solforhold, og at alle
boligene vil ha tilfredsstillende stgynivaer og det sikres tiltak mot luftforurensing.

Nullvekstmalet

Planforslaget vil bidra med en hgy utnyttelse med boliger og intensiv arealbruk i trad med Byvekstavtalen.
Planomradet vil bli apnet opp og bidra til stgrre tilgjengelighet og sammenheng i byveven. Trafikken til og
fra planomradet antas a gke med planforslaget, men bilandelen for daglige reiser for beboerne pa Reina
vil ligge pa kun 20 %. | tillegg til at daglige reiser vil ligge pa et lavt niva, er det viktig a fremheve at boliger
pa Reina gir mindre trafikk enn om de samme personene bor andre steder i Trgndelag. Sagt pa en annen
mate er det positivt at det blir en trafikkgkning i dette omradet, som resultat av det er bor mange flere
mennesker her. Totalt sett i et overordnet perspektiv vil transport reduseres som fglge av at de mest
sentrale byomradene bygges ut. Kollektivdekningen er i dag god, og vil bli bedre med ny Metrobusstrase.
Med meget hgy andel sykkel og gange, mener vi planomradet samlet sett vil veere et vesentlig bidrag til at
nullvekstmalet oppnas i trad med Byvekstavtalen.

Konsekvenser som fglge av anleggsperioden

Planomradet skal utvikles som en helt ny bydel, hvor mesteparten av dagens virksomheter fglgelig
opphgrer. Bryggerivirksomheten viderefgres, slik at det vil veere transport og kjgring under
anleggsperioden. Trafikksikkerhet for trafikanter utenfor planomradet vil under anleggsperioden matte ha
tilstrekkelig sikkerhet. Utbygging av et sa stort planomrade som Reina vil naturligvis medfgre stgy og stgv
over lengre tid for naerliggende boliger. Utbygger ma sgrge for at stgy og stgv minimeres mest mulig.
Entreprengr ma vurdere fortlgpende tiltak mot stgvproblematikk i forbindelse med anleggsarbeidene.
Vedrgrende stgy ma entreprengr forholde seg til gjeldene stgykrav gitt av kommunen.

Forholdene som trafikkavvikling, trafikksikkerhet, riggomrade, renhold, masse handtering, stevdemping
og steydemping i anleggsperioden, er sikret i bestemmelsene med krav om at det skal utarbeides en plan
for anleggsfasen. Det er sikret at ngdvendige beskyttelsestiltak skal vaere etablert f@ér bygge- og
anleggsarbeider kan igangsettes.

Utbyggingen vil naturlig gjennomfgres trinnvis. En logisk tilneerming til gijennomfgring av prosjektet er at
infrastruktur/grent/ubebygde areal opparbeides i takt med de tilgrensende byggefelt, og at brukstillatelse
for ny bebyggelse kan gis nar denne er opparbeidet.

Det vil etter hvert utarbeides en egen grunneieravtale for planomradet, som viser hvordan omradet skal
fungere etter hvert som utbyggingen skrider fram.

Planlagt gjennomfgring
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Tidsplan

Det er pa dette tidspunkt ikke mulig a forutsi en bestemt plan for giennomfgring da det er avhengig av
gkonomiske drivkrefter i naerings- og boligmarkedet. Men dersom man forutsetter en kontinuerlig
fremdrift mot ferdig bygget planforslaget, antar vi endelig vedtatt detaljregulering i lgpet av 2024, riving
og klargjgring av forste byggefelt i 2025, detaljprosjektering av fgrste byggetrinn med fgrste spknad om
rammetillatelse i Ippet av 2026, og innflytting i fgrste byggetrinn rundt 2027.

Hele planomradet antas a veere ferdig utbygget i 2035.

@Pkonomiske konsekvenser

Innenfor Reina er allment tilgjengelige arealer delt mellom felles og offentlige formal, herunder gatetun,
park, naermiljganlegg og barnehage. Offentlig regulerte arealer skal overdras til og driftes av Trondheim
kommune. Oppkjgp av dette samlede arealet vil medfgre gkonomiske kostnader for kommunen.

Strandveien/Maskinistgata er gitt en noe endret veitrasé i planforslaget, men stort sett basert pa allerede
eksisterende veibane, men dette er kun for a tilrettelegge for Metrobuss, som er vedtatt giennomfgrt. Det
vil derfor kunne gi gkonomiske forpliktelser for kommunen, men ikke utover det som allerede vedtatt.

Det tilrettelegges ogsa for en ny undergang under Nordlandsbanen, for a gi bedre tilgjengelighet mellom
Nyhavna og Lademoen. Denne hgrer naturlig til tilliggende fylkeskommunal hovedsykkelvei pa vestsiden
og til kommunalt veiareal pa gstsiden, og vil ved kommunal eller fylkeskommunal gjennomfgring medfgre
kostnader for det offentlige.

Planprosess, hgring og medvirkning

Planoppstart, kunngjgring og varsling av planprogram

Etter henvendelse fra fagkyndig Asplan Viak ga Trondheim kommune ved byplankontoret anbefaling om
oppstart av planarbeidet i brev av 29.06.2017.

Trondheim kommune har vurdert at planforslaget faller inn under kriteriene for planer som skal ha
planprogram og skal utredes etter forskrift om konsekvensutredninger fra 2017. Arsaken er at det blant
annet foreslas boliger i strid med formalet i kommuneplanens arealdel. Planprogrammet for Reina ble
sendt ut pa hgring 12.04.2018 og ble fastsatt i bygningsradets mgte 23.10.2018.

Alternativer som er utredet:

e Alternativ 0: Utbygging i trad med gjeldende kommuneplan (naeringsbebyggelse)
e Alternativ 1: Planinitiativet

Konsekvensutregningen ligger som vedlegg til planforslaget og er oppsummert under kapittel 5.

Under hgringen av planprogrammet kom det inn 8 innspill fra offentlige instanser og 5 fra private
(herunder stiftelse).
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Medvirkningsprosess

Det er i Igpet av planprosessen gjort et omfattende medvirkningsarbeid ledet av Gottlieb Paludan
architects, se vedlegg. Medvirkning er gjennomfgrt ved dpne mgter for befolkningen, invitasjon til stedlig
utforskning, arbeidsmgter med referansegrupper og spgrreundersgkelser. Det er laget en nettside,
http://www.medvirkningreina.no. Her finnes informasjon om alle mgter, bade med tema og referater, i
tillegg til oversikt over alle deltakere i de ulike samspillsgruppene og referansegruppene. Det ble ikke
gjennomfgrt folkevandring gjennom planomradet pa grunn av begrensninger gitt av Korona-pandemien.
Det ble derimot etablert en utforskningslgype med et slags orienteringslgp med poster.

Referansegruppene har bestatt av Vel- og beboerforeninger, grunneiere, kommunale rad,
medvirkningsansvarlig konsulent og fagkyndig for reguleringsarbeidet. Samspillgruppene har bestatt av
naboer og beboere, naringsinteresser og grunneiere, samt representanter for barn og unge.

Oppsummering av funnene i medvirkningsprosessen:

Det ble uttrykt gnske om a bevare historiske spor og historiske bygninger. Kobling til Nyhavna-omradet,
og tilpasning til eksisterende trehusbebyggelse ble fremhevet. Det er gitt utrykk for at planforslaget bgr ha
en sterk miljgprofil, hgy grad av arkitektonisk variasjon og variasjon i bygningstyper, og at det bgr
tilrettelegges for bofelleskap og barnevennlige leiligheter, gode felles uterom og private skjermede
uterom. Det bgr vaere tydelig soneinndeling mellom offentlig og privat, mangfold av aktiviteter, sosial
kontroll, trygge og oversiktlige omgivelser, med andre ord gode klassiske byrom.

Man gnsker en levende og mangfoldig bydel, med ulike aktgrer innen naering og kultur som kan appellere
til et mangfold av mennesker i ulike aldre og med ulik tilhgrighet til bydelen (mangfold og variasjon) —
dette vil gke attraktiviteten og tilhgrighet til bydelen, og vaere grunnlag for at flere mennesker gnsker a
oppspke omradet og a oppholde seg her. Av innspill ble det foreslatt a etablere bydelshus, opparbeide
flerbruksarealer og vurdere urbant landbruk.

Planforslaget tar hensyn til innspillene fra medvirkningen

Planforslaget legger til rette for at omradet far en ny stedsidentitet giennom etablering av at den
natururbane aksen blir et sentralt oppholdsrom med en variasjon av kvaliteter, store og mer intime
romdannelser. De allmenne byrommene sikres kvaliteter som nettopp vil gi mangfold av aktiviteter, sosial
kontroll og trygge omgivelser. Det er laget et godt grunnlag for en ny bydel med en egen stedlig identitet.

Det er gjennom plankart og bestemmelser sikret en helhetlig plan for allment tilgjengelig byrom, med
tydelig sonedeling av offentlig og private arealer, med apne fasader med publikumsrettet eller
nabolagsrettet innhold mot bygater og byrom. Dette legger til rette for aktiv bruk av byrommet og gjar
gangveier og oppholdssoner trygge, som igjen gjgr omradet tilgjengelig og attraktivt.

Sammendrag av merknader med kommentarer

De private innspill tok for seg bygningsh@gyder naermest eksisterende boligbebyggelse og god arkitektur,
men fgrst og fremst hvordan det nye boligomradet skal bli et godt omrade for alle. For a bli det, ma det
bygge pa verdier innenfor bygkologi og sosiale fellesskap. Det var Svartlamon beboerforening og
Svartlamon boligstiftelse som kom med mange innspill til dette. De gnsker a bidra med sin lange erfaring
innenfor bygkologi og alternative boformer og gnsker @ medvirke i stor grad. Raddmannen mener det bgr
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tilrettelegges for bred medvirkning fra de naboer som gnsker det. Sammendrag av innspill og
kommentarer er tatt med som et eget vedlegg.
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