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Traanten tjielte

Fagnotat
Var ref. Var dato
2023/8156 16.11.2025
Til: Kommunaldirekter byradsavdeling for byutvikling
Fra: Ragna Fagerli, Byplankontoret

Fagnotat Maskinistgata 2, Nyhavna, detaljregulering,
hering og offentlig ettersyn

1. Hva notatet gjelder

Fagnotatet gjelder planforslag for detaljregulering av Maskinistgata 2 pa Nyhavna. Hensikten
med planen er 3 legge til rette for bymessig utvikling ved Lademoen stasjon, som i dag er
ubebygd, med kvartalsstruktur med sentrumsformal, kollektivknutepunkt, offentlige byrom,
avfallssentral og hovedsykkelrute. Planforslaget inngdr som en del av transformasjonen av
Nyhavna fra havn og industriomrade til urban sentrumsbydel, innenfor delomrade 2 i
kommunedelplan for Nyhavna.
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Planomradet er markert med mark bla strek. Lys bld strek viser avgrensning av kommunedelplan for
Nyhavna. Planomradet grenser til jernbanelinje, ny hovedgate med metrobuss og kulturminnemiljoene

Svartlamon og Dora 1.
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Hovedutfordringene i planarbeidet er a sikre en god sammenheng mellom eksisterende
bystruktur pa Lademoen og Svartlamon og det nye byutviklingsomradet pa Nyhavna.
Planforslaget har mange avhengigheter med tilgrensende planer med sin sentrale beliggenhet,
og saerlig til infrastruktur som hovedgate med metrobusstrasé, hovedsykkelrute og underganger
under jernbanen. Hoydene i planforslaget utfordrer i tillegg hensynet til det karakteristiske
landskapsrommet rundt Midtbyen.

Alternative lasninger for sykkel

Planforslaget regulerer del av hovedsykkelruta mellom Pirbrua og Gildheim/Leangen, og lgsning
for hovedsykkelruta er vist med to alternative plankart, som viser to prinsipielt ulike lesninger
for:

o Hvordan sykkeltilbud lgses i Strandveien, langs Svartlamon

« Hvordan hovedsykkelveien lgses langs Lademoen stasjon fra Strandveien og vestover, i
trdd med kommunedelplan for Nyhavna; Om den skal legges pa bakkeniva i kulvert
under perrong eller om den skal rampes opp fra Strandveitorget og til hayde med
togplattform.
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lllustrasjonen viser hovedgrep i planforslaget. Hovedgate giennom Nyhavna med metrobusstrasé er vist
med tykk svart strek. Hovedsykkelruten er vist med rosa strek. Gronn strek er gang- og
sykkelforbindelser. Sirkel markerer kollektivknutepunkt.



Reguleringsplanforslagene er beskrevet i den vedlagte planbeskrivelsen. Bestemmelser og
planbeskrivelse er felles for de to alternativene, og forskjellen mellom alternativene er merket
med gronn tekst i bestemmelsene.

Planforslaget er utarbeidet av PKA Arkitekter AS som plankonsulent, pa vegne av forslagstiller
Bane NOR Eiendom. Komplett planforslag forela 30.04.25, men det var flere utredninger som
matte suppleres. Planforslaget ble supplert 11.09.2025 og kunne da behandles videre.

Prosess

Prosessen med detaljreguleringsplan for Maskinistgata 2 har pagatt over flere ar, fra
oppstartsmgte til kompletterende innsending. Samarbeidet mellom forslagsstiller,
plankonsulent og Byplankontoret har veert godt. Siden oppstart har det skjedd flere positive
endringer i planforslaget, blant annet med tilpasning til aksen i Batsmannsgata, utformingen av
kvartalene og byrommet mot Kobbes gate.

Byplankontoret anbefaler likevel at planforslaget stanses og bearbeides for det legges ut pa
hering og offentlig ettersyn. Byplankontorets viktigste faglige rad er at hgyde og virkning ma
reduseres for hayhuset og deler av den gvrige bebyggelsen, og at alle rekkefelgekrav fra
kommunedelplan for Nyhavna, og fgringer for Nyhavna fra kommuneplanens arealdel 2022-
2034 ma sikres.

| tillegg ma bestemmelsen om boligsammensetning og leilighetssterrelser endres, slik at alle de
ulike leilighetstypene blir starre og det sikres flere starre leiligheter. De offentlige byrommene
ma forbedres ved at de gjeres grennere, far mer plass til opphold og mindre preg av
samferdselsareal. Forslagsstiller har ikke gnsket a gjgre disse endringene. Innspill fra flere
enheter i Trondheim kommune stotter i stor grad denne vurdering, og kan leses i sin helhet i
vedlagt innspillsmatrise.

2. Beskrivelse av planforslaget

Planomradet er pa cirka 25 dekar og avgrenses av Kobbes gate i vest, Maskinistgata i nord,
Strandveien med Svarlamon i gst, og Nordlandsbanen ved Lademoen stasjon i ser. Planomradet
omfatter hele delomrade 2 i kommunedelplanen for Nyhavna. Planomradet er i dag ubebygd og
benyttes som bobilparkering. Forslaget omregulerer Strandveien som inngar i
reguleringsplanen for Svartlamon (r0219). Nyhavna er del av omradesatsningen for Lademoen.



lllustrasjonen viser delomrdadene i kommunedelplanen for Nyhavna. Delomrade 2 er markert med gult.
Jernbanen er vist med heltrukket linje.

Avvik fra kommuneplanens arealdel og kommunedelplan for Nyhavna
Planforslaget er delvis i trad med Kommuneplanens arealdel (KPA) 2022-2034 og
kommunedelplan for Nyhavna med tilhgrende programmer. Viktige avvik omfatter blant annet:

o Hayder pa bebyggelsen (fra kommunedelplanen)

e Grgnnstruktur (fra kommunedelplanen, men delvis i trad med kvalitetsprogrammet)

« Bilkjering i Batmannsgata (fra kommunedelplanen, men i trdd med
kvalitetsprogrammet)

e Manglende rekkefglgekrav (fra kommunedelplanen)

o Boligifarste etasje i nye bygg ut mot sentrale offentlige gater, blant annet i
Batmannsgata (fra KPA)

o Krav om skolekapasitet og sikker skolevei (fra kommunedelplanen, men i trad med KPA
om skolekapasitet)

e Parkering pa bakkeplan i Batmannsgata og Strandveien (fra kommunedelplanen)



Forholdet til tilgrensende planarbeid
Det er flere pagdende planarbeid som grenser til Maskinistgata 2:

e Transittkaia, som regulerer vestre del av hovedsykkelruta mot Pirbrua. Det ma tas en
felles beslutning for valg av sykkeltrasé i de to planene etter hgring av planforslagene er
gjennomfgart, siden bru- og kulvertlgsningene har avhengigheter og ikke kan kombineres
fritt.

e Metrobusstrasé pa Nyhavna, kommer pa hering i to alternativer.

e Reina, der planen skal pa ny hering.

o Dorall med mer, delomrade 4, er i oppstartsfase

e Energisentral pa Ladehammeren.
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///ustranen viser z‘//grensede p/aner S t/p/et r@a’ //n/e viser ulike traséer for hoveds ykke/ruta langs
riksveg 706. Planomradet for Maskinistgata 2 er markert med svart linje.

Planarbeidet har medfart utstrakt koordinering med Trgndelag fylkeskommune om
metrobusstrasé i Maskinistgata, Statens Vegvesen sin hovedsykkelrute, Nyhavna Utvikling sitt
planarbeid pa Transittkaia og Bane NOR SF sine planer for utvidelse til dobbeltspor og ny
perrong nord for Lademoen stasjon.

Det eri planarbeidet for metrobusstrasé avklart ny adkomst for Maskinistgata 2 fra nord og via
Strandveien og den eksisterende bebyggelsen pa Svartlamon. | metrobussplanen er traseen noe



endret slik at hovedgata deler parken F3 i kommunedelplan for Nyhavna i to deler, for a frigjore
starre plass til offentlig byrom langs indre havnebasseng og Strandveikaia.

Maskinistgata 2 regulerer hovedsykkelrutas midtre trasé over Nyhavna. Reguleringsplanen for
Transittkaia regulerer hovedsykkelrutas vestre trasé mot Pirbrua, vest for Kjeldsberg. |
planforslaget for Transittkaia er det utarbeidet tre ulike traséalternativer for hovedsykkelruta:

e Bru langs jernbanen ser for riksveien som angitt i kommunedelplanen
o Kulvert under Skippergata, nord for riksveien/Strindheimtunnelen
e Bruover Skippergata, nord for riksveien/Strindheimtunnelen

Det er en sterk avhengighet mellom lasningene for hovedsykkelruta i reguleringsplanen for
Maskinistgata 2 og Transittkaia:

o Alternativ 1iMaskinistgata 2-planen:Hovedsykkelrute i kulvert (pa bakkeniva) langs
Lademoen stasjon kan kun kombineres med alternativ med kulvert under Skippergata i
reguleringsplanen for Transittkaia.

o Alternativ 2 i Maskinistgata 2-planen: Hovedsykkelrute som rampes opp fra
Strandveitorget (0_GT2) og kommer pa hgyde med plattform, kan kun kombineres med
bru langs jernbanen sgr for riksveien eller bru over Skippergata nord for riksveien i
reguleringsplanen for Transittkaia.
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Forholdet mellom reguleringsplan for Lademoen stasjon og Maskinistgata 2
Reguleringsplanen for Lademoen stasjon ble vedtatt 14.6.2023. Reguleringsplanen sikrer
utvidelse til to spor pa Lademoen stasjon og etablering av ny plattform pa nordsiden av
Lademoen stasjon. Ved utbygging vil kobling mot jernbanespor pa Nyhavna fjernes. Tiltaket er
en del av prosjektet kapasitetsgkende tiltak pd Trenderbanen, som skal realisere to regiontog i
timen.

| reguleringsplanen for Lademoen stasjon reguleres midlertidige adkomster til Lademoen
stasjon sin nordre plattform. | reguleringsplan for Maskinistgata 2 blir permanent
adkomstsituasjon regulert. Bebyggelse og byrom i Maskinistgata 2 legger seg helt inntil
jernbanen. Avstanden fra spormidte til bebyggelse er pa minimum 15 meter, med god margin til
avstandskravet i kommunedelplanen pa 9 meter.

Forholdet til Kvalitetsprogram for Nyhavna
Planforslaget vurderer, i egen matrise, krav som stilles i Kvalitetsprogram for Nyhavna. Flere
momenter ivaretas giennom planen, men det er ogsa noen avvik.

Beskrivelse av planforslaget

Plangrepet

Plangrepet bestar av bebyggelse som felger rutenettstrukturen i kommunedelplanen for
Nyhavna. Planforslaget forlenger Bdtmannsgata gstover og gir sikt giennom omradet mot elva.
Det etableres en siktlinje mellom stasjonen og Dora 1, med gangforbindelse mellom ny
togperrong og metrobussholdeplass i Maskinistgata, som reguleres i metrobussplanen.
Bebyggelsen i planforslaget trapper seg i hayde ned mot Svartlamon, og skaper en tosidig
bygate i Strandveien tilpasset eksisterende bebyggelse.
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lllustrasjonen viser Kvalitetsprogrammet for Nyhavna til venstre, med planomradet markert med gra
strek. Til hayre er illustrasjon som viser plangrepet for planforslaget. Tykk svart strek viser
metrobusstrasé giennom Nyhavna. Rosa strek viser hovedsykkelrute. Gronne piler viser viktige koblinger
for gdende og syklende, blant annet under jernbanen.




Bebyggelsen i planforslaget
Den foreslatte bebyggelsen er organisert i tre deler:
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lllustrasjonen viser bebyggelsen i planforslaget, sakalt Knutepunktkvartalet, Stasjonskvartalet og

Strandveikvartalet, sett mot nord. Bebyggelsen er lik i begge alternativene fra forslagsstiller.

Den vestligste delen, Knutepunktkvartalet SF1, bestar av to bygninger: et bygg pa atte etasjer
(SF1 A) med apent atrium, og et hayhus pa 14 etasjer (SF1 B). Innenfor formalet tillates det
kontor, forretning, tjenesteyting, hotell/overnatting, bevertning, samt samferdsels- og tekniske
anlegg, totalt 20 000 m2 BRA. Det er beskrevet i planbeskrivelsen at SF1 A skal brukes til hotell
og SF1B i hovedsak til kontor, men dette er ikke sikret i reguleringsbestemmelsene.
Bestemmelsene apner i tillegg for en bruforbindelse i én etasje mellom byggene.

De sorlige fasadene i Knutepunktkvartalet SF1 danner et byrom mot jernbanen, som gjor at det
er mulig a ga rett fra jernbanen oginn i byggene.

/ midten ligger Stasjonskvartalet SF2, som er en vinkelformet bygning, med et servendt
gardsrom, som trappes ned fra syv etasjer i vest til fem etasjer og videre til fire etasjer i gst.
Innenfor byggeformalet tillates forretning, tjenesteyting og kontor, totalt 8 400 m2 BRA. I tillegg
tillates det terminal for stasjoneert avfallssug.

Mot nordligger Strandveikvartalet SF3, som er et boligkvartal organisert rundt et gardsrom. Det
tillates 10 400 m2 BRA innenfor kvartalet, som tilsvarer cirka 150 boliger. Her tillates bolig,
forretning, tjenesteyting, byokologisk forseksomrade, parkeringsanlegg og tekniske anlegg. |
tillegg tillates det 1000 m2 BRA nzering. Bebyggelsen er underdelt i bygningsrekke A, B og C med
heyder som varierer fra atte til tre etasjer. Bygningrekke B og C er tilpasset bebyggelsen i
Strandveien og Svartlamon i skala og takform.
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Figuren viser b ygn/'ngsrekké A, Bog CiSF3, Strandveikvartalet.

Bygningsrekke C, inngar i bestemmelsesomrade #3, og skal utvikles til et bygkologisk
forsgksomrade i trdd med ny kommuneplanens arealdel (KPA), reguleringsplan for Svartlamon
(r0219) og Kvalitetsprogrammet for Nyhavna. Omradet reserveres for eksperimentell
boligbygging med hay miljokvalitet, inkludert selvbygging, gjenbruk og arkitektonisk mangfold.
Omradet kan ogsa brukes til byggeformal ved behov for flytting av bygg ved en eventuell
sporutvidelse av jernbanen.

Bestemmelsesomrade #3 skal ifalge kommuneplanens arealdel opparbeides til offentlig
grennstruktur tilrettelagt for uorganisert aktivitet dersom bygg C etableres vesentlig senere enn
bygg A og B, men dette er ikke sikret som rekkefglgekrav som fglger konkret utbygging i
planforslaget.

Haydeforskjeller i terrenget

Planomradet har store hgydeforskjeller. Jernbanen ligger pa en tre til fire meter hay fylling over
terrenget rundt. Bebyggelsen i planforslaget skal derfor tilpasses to hovednivaer:
jernbanenivaet og Batmannsgata, som ligger tre til fire meter lavere. For & koble disse nivaene
reguleres det flere adkomster til gvre niva, vist med rgde piler i figuren under.



Maskinistgald

SO

©

oy
W
C_‘b &

alet

P Grandvelkat % '
\\\\ , 7 o A :" : @ ot 40 {\ : ,\f (0 @.\Q}

T -
ogslasioniventesene j’ !

lllustrasjonen viser det nedre nivaet med bla farge og det ovre nivdet med rod farge. Rade piler viser
adkomster opp til det ovre nivaet i alternativ 2. Bla piler viser fallende terreng. Kollektivholdeplasser i
Maskinistgata er vist med brunt. Strandveitorget er markert med bla sirkel, like ved undergangen i
Strandveien der terrenget senkes ytterligere.

Fra Batmannsgata etableres det en rampe opp til det gvre nivdet, mens det fra Kobbes gate
etableres trapp. | alternativ 2 etableres det rampe fra Strandveitorget (0o_GT2), markert med bla
sirkel i figuren over.

Strandveien er senket i en undergang under jernbanen. Strandveitorget ma derfor utformes for
a handtere flere terrengnivaer: fra bunnen av undergangen i Strandveien (kote +1,4) opp til
Strandveitorget (kote +2,25), og i alternativ 2 videre til jernbaneperrongen (kote +7,5). Torget ma
ogsa handtere hellingen i Batmannsgata og Strandveiens videre stigning nordover pa grunn av
nedsenkingen ved undergangen i ser.

Offentlige torg og byrom

Planforslaget etablerer fem byrom som skal styrke orienteringen og adkomsten i omradet. To av
byrommene ligger ved undergangene under jernbanen og tre byrom er knyttet til
knutepunktfunksjonen, med metrobussholdeplass og jernbanestasjon.
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///ustrasjoné_/; _V/'_ser byrom t/Yk};j/ftet k;//ekz‘/v/muz‘ep unktet med méz‘robussho/dep/ass og |
Jernbanestasfon med lilla farge, og byrom som fungerer som adkomst til Nyhavna med oransje
farge.

Byrom som fungerer som orienteringspunkt mot Nyhavna:

Torget i Kobbes gate (0_TO1) og Strandveitorget (0o_GT2), vist med oransje farge i figuren over,
utformes som offentlige byrom. Disse blir viktige orienteringspunkter og hovedadkomster til
Nyhavna, og sikrer gode forbindelser til resten av bydelen. Begge byrommene er foreslatt
utformet som sambruksomrader, ogsa kjent som shared space, der gategulvet deles mellom
ulike trafikantgrupper.

Byrom tilknyttet knutepunktfunksjonen:

e Knutepunkttorget(o_GT1) blir den primaere adkomsten fra metrobussholdeplassen i
Maskinistgata. Byrommet vil i tillegg fungere som snuplass for varelevering, busser til
hotellet og andre kjaretoy. Torget vili tillegg kunne ha sykkelparkering og
oppstillingsplasser for bil og buss, beredskapskjeretay, varelevering, renovasjon og drift.

e Stasjonsallmenningen(o_TO3) forbinder metrobussholdeplassen og jernbanestasjonen.
Forbindelsen utformes som rampe pa grunn av hgydeforskijell.

o Stasjonstorget(o_T02) er lokalisert pa perrongniva, og knytter gangforbindelser og den
nye bebyggelsen direkte til Lademoen stasjon.
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Forsteetasjer

For a sikre fleksibel bruk skal bebyggelsens fgrsteetasje ha en minimum brutto etasjehgyde pa 4
meter. Dette er i trdd med kommunedelplanen for Nyhavna. Planforslaget apner ogsa for
tilbaketrekking av fasade (arkader) i forste og andre etasje mot viktige byrom: Kobbes gate,
Batmannsgatas serside, stasjonsallmenningen (o_TO3) og mot knutepunkttorget (o_GT1).
Hushjerner mot Knutepunkttorget skal i tillegg skras med 45 graders vinkel.

Trafikklosninger

Planforslaget legger til grunn at kjgrende trafikk til og fra planomradet kjarer via nytt kryss nord
for bebyggelsen, fra Maskinistgata til Strandveien. Forslaget til nytt kryss er samordnet med
Trendelag fylkeskommunes metrobussplan. Krysset er i reguleringsplan for Maskinistgata 2
tilrettelagt for svingradius for buss, og er derfor ekstra bred.

[llustrasjonen viser kjoreadkomst til planomradet med rod sirkel.

Planforslaget stenger Strandveien for gjennomkjering nord for Nordtvedts gate, der det
reguleres inn en snuplass. Sgrover i Strandveien kan trafikken kjore inn Bdtmannsgata til
foreslatt bebyggelse i planforslaget, men ma snu i snuplass pa Knutepunkttorget

(0_GT1). Strandveien er stengt for giennomkjering sgrover ved undergangen. Dette er sikret i
reguleringsplanen for Lademoen stasjon.
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Strandveitorget (o_GT2)

Strandveitorget utformes som et bymessig sambruksomrdde, der kjgrende, syklende og gdende
ma dele arealet. Dette betyr at det ikke reguleres gijennomgaende fortau, sykkel- eller kjgrevei.
Bestemmelsene sikrer imidlertid at torget skal utformes med prioritet for myke trafikanter,
samtidig som det tilrettelegges for kjgring inn i Batsmannsgata. Det tillates oppmerking av

hovedsykkelvei og kjgrevei.

Sykkellosninger

Planforslaget regulerer en del av Statens vegvesens hovedsykkelrute mellom Pirbrua og
Gildheim/Leangen. Det er utarbeidet to alternative utforminger av hovedsykkelveien:

e Alternativ 1 regulerer separat
sykkelvei i Strandveien
og sykkelvei pa bakkeniva i
kulvert, under perrongen til
Lademoen stasjon

e Alternativ 2 regulerer blandet

trafikk i Strandveien, der
syklende og kjgrende deler

areal. Sykkelveien gar med 5%

stigning opp fra
Strandveitorget (0_GT2) og
kommer pa hgyde med
plattform, parallelt med
stasjonen.

a Sykkelveien kommer ut i

: Sykkelveien ligger pa niva med

Kobbes gate pa bakkeniva.
Videre trasé gar i kulvert
under Skippergata i 7
reguleringsplanen for
Transittkaia.

Sykkelvei '
med fortau i
~\_Strandveien

Sykkelveien ligger
pa bakkeniva i
kulvert under

jernbaneperrong

lllustrasjonen viser sykkellosning i alternativ 1

jernbanen. Videre trasé felger
jernbanen ser for riksveien eller
over Skippergata nord for
riksveien i reguleringsplanen for
Transittkaia.

Syklingi
. blandet trafikk
,/ i Strandveien
i :

& /

opp pa niva med

Sykkelveien rampes
jernbaneperrong

///strasjonen viser sykkellosning i alternativ 2

Endret gronnstruktur i kommunedelplan for Nyhavna
Kommunedelplanen for Nyhavna, vedtatt i 2016, regulerer et bredt belte langs jernbanen til
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grennstruktur. Innenfor grennstrukturen tillater den overordnede planen at Strandveien og
gang- og sykkelforbindelse i Bdtmannsgata og langs jernbanen kan etableres, men tar ikke
stilling til bredden pa disse.

Kommuneplanens arealdel 2022 - 2034 (KPA) endrer deler av grennstruktur G3 i
kommunedelplanen. Bygkologisk forsgksomrade, som tilrettelegger for bebyggelse langs
vestsiden av Strandveien, er slik i trdd med kommuneplanens arealdel. Lasningen er ogsa i
samsvar med Kvalitetsprogrammet for Nyhavna, som er vedtatt etter kommunedelplanen og gir
malbilde for utviklingen av Nyhavna. Programmet viser ogsa et Strandveitorg, som er
innarbeidet i planforslaget.

F'_-. '

lllustrasjonen til venstre viser utklipp av kommunedelplan for Nyhavna og grannétruktur G3. | midten er
utklipp av kvalitetsprogrammet. Til hayre er utklipp av kommuneplanens arealdel 2022-2034.
Planomradet er markert med svart strek. Oransje omrade markert #2 er byokologisk forsoksomrade.

Planforslaget regulerer bebyggelse i deler av grennstruktur G3 i kommunedelplanen for
Nyhavna til sentrumsformal. Bebygd areal avsatt til grennstruktur i kommunedelplanen utgjer i
underkant 700 m2. Dette kompenseres med et omrade med grgnt preg pa cirka 2000 m2.
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lllustrasjonen viser bebyggelse i planforslaget, markert med rodt, som legges i areal avsatt til
gronnstruktur i kommunedelplanen for Nyhavna. Areal med gront preg, som skal vaere det
kompenserende tiltaket, er vist med stiplet gronn linje.

Bokvalitet

| bestemmelsene er det sikret folgende leilighetsfordeling:
Leilighetstype Minimum leilighetsstarrelse | Andeli prosent
1-roms 27 m2 Maks 15 %
2-roms 32m2 Maks 35 %
3-roms eller starre | 48 m2 Minimum 45 %
4-roms eller stgrre | 75 m2 Minimum 5 %

Det er sikret at ettroms leiligheter far sovealkove, nisje eller hems. | bestemmelsene er det sikret
at boenheter innenfor #3, Byakologisk forsgsksomrade, ikke skal inkluderes i utregning for krav
til boligsammensetning.

Luftforurensning, stay og vind

Planomradet er utsatt for bade stey og luftforurensing. Gul sone for luftkvalitet omfatter
boenheter i andre og tredje etasje i Strandveikvartalet (SF3) langs Maskinistgata, mens boligene
fra og med 4. etasje og oppover er utenfor gul sone. Uteoppholdsarealene tilhgrende
Strandveikvartalet og omradene i sgr har god luftkvalitet. Deler av Knutepunkttorget (o_GT1)
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omfattes ogsa av gul sone for luftkvalitet pd grunn av naerhet til riksvei og jernbane.

Planlagt boligbebyggelse i Strandveikvartalet SF3 vil vaere utsatt for stey fra veitrafikk med
heyeste nivaer opptil Lden = 64 dB mot Maskinistgata, som tilsvarer gul stgysone. Det oppnas
stille side for de tre midtre byggene i bygningsrekken mot Maskinistgata, men det vil veere behov
for dempet fasade pa hjgrnebebyggelsen, bade mot Knutepunkttorget (o_GT1) ogi nord.
Bestemmelsene § 3.1 angir at inntil 15% av boenhetene kan ha dempet fasade. Det apnes likevel
i bestemmelsene for & bygge boliger i rad stoysone mot Maskinistgata pa grunn av usikkerhet i
trafikkunderlaget.

Jernbaneparken (o_PA2 og
o_PA3) er ogsa innenfor gul sone
for stay fra veitrafikk og gul sone
for luftforurensning. Det er sikret i
bestemmelsene at det skal
etableres lokale lommer i parken,
som er skjermet fra trafikk og
tilfredsstiller grenseverdiene i
tabell 2 T-1442/21, pd minimum
20 % av arealet. De lokale
lommene skal tilrettelegges for lek
og opphold. Videre skal det
etableres paviljonger eller et dypt
og tett vegetasjonsbelte langs
Maskinistgata i store deler langs
parkens lengde for d skape best
mulig lokalklima og luftkvalitet i
parken. Vegetasjonen vil i tillegg
ha en gunstig vinddempende
effekt.

lllustrasjonen viser Jernbaneparken (o_PAI og o_PA2)
med mark gronn farge.

Hoyhuset ligger eksponert for vind og forsterker ukomfortable vindforhold i gatelepene
Maskinistgata, Strandveien og Kobbesgate, og ved passasjen mellom byggene i
Knutepunktkvartalet SF1 A og SF1 B, og ved stasjonen og langs s@ndre fasade av hayhuset mot
Lademoen stasjon. | samtlige gater og byrom, inkludert Stasjonsallmenningen (o_TO3), er det
krav til vegetasjon som vindskjermingstiltak for a fjerne soner med ukomfortabel vindkomfort.

Terminal for aviallssug

| kommunedelplan for Nyhavna er det sikret at terminal for stasjonaert avfallssug skal plasseres
innenfor delomrdde 2. Dette betyr at avfallet fra hele Nyhavna skal transporteres i rgr under
bakken til et terminalbygg i delomrade 2, der avfallet hentes av lastebiler. | planforslaget
foreslas terminalen plassert i Stasjonskvartalet SF2, med innkjering fra Bdtmannsgata.

Etablering av avfallsug i delomrade 2 har flere virkninger pa bebyggelsen: Fasade med terminal
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for avfall gir en hgyere og lukket farsteetasje mot Bdtmannsgata, siden det ma etableres flere
kjgreporter med heyde pa 5,5 meter. Etablering av terminalen vil ogsa fere til at det sgrvendte
byrommet som etableres innenfor Stasjonskvartalet SF2 vil ligge 2,5 meter over niva pa
perrongen.
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Snitt fra jernbaneperrong til Batmannsgata med terminal for avfallssug vist everst og snitt uten terminal
for avfallssug vist nederst. Kotetall for meter over havet fremgar i illustrasjonen.

Parkering

Parkeringsbestemmelsene i planforslaget er i trdd med kommuneplanens arealdel.
Planforslaget legger opp til bil- og sykkelparkering i kjeller under Strandveikvartalet SF3, og i
farsteetasjen for Knutepunktkvartalet SF1 og Stasjonskvartalet SF2.

Innkjering til begge parkeringsanleggene er regulert fra Batmannsgata, plassert sa nzer
Strandveien som mulig for a redusere trafikken innover i Batsmannsgata. | tillegg ligger
Batmannsgata pa et lavere niva pa dette punktet, noe som gir bedre etasjehgyde til selve
innkjeringen.
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lllustrasjonen viser gater, torg og bebyggelse i planforslaget.

Pa gateplan foreslas det minimum 9 biloppstillingsplasser langs vestsiden av Strandveien, for a

ivareta parkeringsareal i Strandveien i reguleringsplan for Svartlamon. Disse 9 plassene er
fordelt pa 6 plasser sor for innkjeringen fra Maskinistgata og 3 plasser i nord.

3. Byplankontorets vurdering

Argumenter for planforslaget Argumenter mot planforslaget

e Bidrartil utvikling av en ny og e Hoyhuset utfordrer bysilhuetten og
urban bydel pa Nyhavna med hoay det grenne landskapsrommet
tetthet rundt Midtbyen og

o Bebyggelsen pa vestsiden av sentrumsomradene, skyggelegger
Strandveien er tilpasset Svartlamon nabolag og gir vindutfordringer
i skala og form. lokalt

o Styrker kollektivknutepunktet o Leilighets- og boligsammensetning

e Planforslaget bygger ikke opp under
ivaretar Bdtmannsgata som Lamosatsninga sitt mal om stabile
gjennomgadende akse pa tvers nabolag
gjennom Nyhavna e Byrom preges i for stor grad av

e Plangrepet folger opp intensjoner i samferdsel
overordnet plan ogi e Redusert grannstruktur og for fa
kvalitetsprogrammet for Nyhavna gronne kvaliteter

o Sikrerikke rekkefelgekrav i
kommunedelplan for Nyhavna

Alternativene er vurdert samlet, med unntak av utforming for sykkel, se eget deltema.
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Planforslaget viser kvaliteter som bygger videre pa visjonene i kommunedelplanen for Nyhavna
og Kvalitetsprogrammet for Nyhavna; en bydel med urbane kvaliteter. Videreferingen av
Batmannsgata som gjennomgaende akse og tilpasningen til eksisterende bystruktur, med
lavere tosidig bebyggelse i Standveien mot Svartlamon, er gode grep.

Samarbeidet mellom Byplankontoret og forslagsstiller fram til levering av komplett planforslag
har veert godt og konstruktivt. Samtidig er det flere aspekter ved planen som Byplankontoret
mener ma endres far planen kan hgres.

Byplankontorets vurdering av hgyhus og hayder i planforslagene

Planforslaget har stor variasjon i hayden pa bebyggelsen, fra 3 til 14 etasjer. Variasjon kan veaere
et godt grep, men hgyden pa deler av bebyggelsen er i strid med kommunedelplanens
retningslinjer for hgyder. Kommunedelplanen for Nyhavna tillater i utgangspunktet 5 etasjer.

Pa opptil 40 % av fasadene mot gater og byrom kan det bygges i 7 etasjer, men bare hvis det ikke
forringer solforhold eller kvaliteten i grentomrader. Ved Lademoen stasjon (delomrade 2) kan
det vurderes a bygge enda hayere enn 7 etasjer.

Kommunedelplanen sikrer ogsa at bygg langs Strandveien og Maskinistgata skal veere visuelt
underordnet, altsa ikke hayere eller mer dominerende enn Dora | og kulturminnene gst for
Strandveien.

Hayhuset bryter med siktlinjer i byens landskapsrom, og framstar som dominerende i
bylandskapet. Sett fra utsiktspunktet pa Ladejarlen, legger hayhuset seg foran Kristiansten
festning og ruver i hayde over Nidarosdomen. Byplankontoret mener hgyhuset tar for mye
oppmerksomhet fra byens viktige historiske landemerker.

lllustrasjonen viser fiernvirkning for planforsiaget, sett fra Ladejarlen. Kristiansten festning er
rett til venstre for hayhuset og Nidarosdomen er til hayre.
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| tillegg til & veere hgyt, er hayhuset ogsa formet som et avlangt rektangel. Dette gir bygget en
tydelig bred front mot @st og vest. Dette gjor at bygget far en ekstra dominerende silhuett.
Trondheim by er nordvendt mot fjorden og Fosenalpene, og har mange utsiktspunkt mot
fiorden fra bebyggelsen i skrentene som omkranser byen. Byens tydelige skalform mot fjorden,
med Ladehammeren som viktig landemerke i nord, er viktige byverdier som planforslaget ma ta
sterre hensyn til.

Pa kveldstid, midtsommer, vil hayhuset
skyggelegge deler av bebyggelsen gst i =" 9
@stersunds gate, Strandveiparken og =Sy
Gullparken. Byplankontoret mener _ 5 B3,y
bebyggelsen har for store negative / (
virkninger for nabobebyggelse og FOS [~
offentlige parker. Gullparken i A,
@stersundsgate og de bergrte delene av e -;"_{'-"f;"t--\_“‘;
Strandveiparken er i dag solfylte og - T —imgad
tilrettelagt for urban dyrkning, opphold X — ﬂstergi.lﬁdS gate
og uorganisert aktivitet. Parkene er :
viktige nabolagsarenaer bade for , o

Lademoen og Nyhavna; tilsvarende \ '(;{3;‘\
kvaliteter lar seg ikke erstatte pa andre

deler av Nyhavna.

O
&%

Fjeeregata

lllustrasjonen viser slagskyggen til hayhuset 23.
Hoyden gir ogsa vindeffekter som krever  juni klokken 20.00. Skyggelagt del av
vindskjermingstiltak i byrommene. Det Strandveiparken og Gullparken er markert med
ber unngas. markere gronnfarge.

Byplankontoret mener det finnes flere svar pa hvordan et kollektivknutepunkt kan markeres,
uten bruk av heyhus. God arkitektur tilrettelegger for positive sanseinntrykk og opplevelser.
Utforming av byens gategulv, byggenes farsteetasjer og tilhgrende byrom er avgjgrende for
hvordan vi opplever omgivelsene. Lavere bebyggelse med fremragende arkitektur kan fange
oppmerksomhet og gjore stedet unikt og minneverdig.

Byplankontorets forslag til endring av hayder

Byplankontoret mener hgyden pa hayhuset ma reduseres med fire etasjer, slik at det blir 10
etasjer, for 4 ivareta Midtbyens landskapsrom. | tillegg ma formen endres slik at hayhuset blir
slankere og mer kvadratisk i formen. Byplankontoret mener det er riktig a tilrettelegge for hay
utnyttelse i planomradet, men at det ma tas mye sterre hensyn til Midtbyens landskapsrom og
tilliggende nabolag. Trondheim skal ikke utvikles til en hayhusby, jamfer kommuneplanens
arealdel §8.5.

| tillegg foreslar Byplankontoret a trekke hgyhuset tilbake fra Kobbes gate, for 8 dempe
virkningen av hgyhuset og skape mer rom rundt undergangen i Kobbes gate. Dette grepet bidrar
til at hayhuset innordner seg bygningsmiljeet og inngar som en del av en helhet med byggene
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SF1AogSF2.

Byplankontoret gnsker innspill i haringen pa om heyhuset bar reduseres ytterligere, til 9 etasjer.

Et slankere hgyhus gir rom for a
utvide trappa fra Kobbes gate til
Stasjonstorget (0_T02). Fra
trappa er det potensial for en
siktakse gjennom Losgata og til
Brattora.

Bru mellom byggene ber

utga for a skape mer apenhet

mellom byggene. Et bredt og

apent trappelgp gir en

solfylt, attraktiv, og synlig

adkomst til stasjonen fra Kobbes 7

gate. A& .
lllustrasjonen viser forslagsstillers trappelop fra Kobbes
gate. Byplankontoret onsker d fierne brua og etablere en
bredere trapp.

Hllustrasjonen, som er laget av Byplankontoret,
viser forslagsstillers losning: et 7,5 meter bred't
trappelop med bro.

lllustrasjonen viser Byplankontorets forslag til
et 12 meter bredt trappelop uten bro. Trappa
ligger sarvendt.
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Reduseres med 4 etasjer

Reduseres el & til 10 etasjer. Form
mEd. en y hsfii ! endres. Bygget trekkes
etasje Ut tilbake fra Kobbes gate
- 'll-. —_—— -
B P A Trapp
 ({ Y fil utvides
s T og bro
] ! LI -
Lg% A M o flernes

- Endringene gjer at dette
’; bygget tydeliggjgres som
. fondmotiv i Batmannsgata
.

__ Form endres for a fa
j.é bedre stedstilpasning

lllustrasjonen viser Byplankontorets forslag til endringer i bebyggelsen.

For a sikre at hayhuset oppleves som en del av et helhetlig bygningsmiljg sammen med
kvartalene SF1 A og SF2, foreslas det et mindre volum mot jernbanen. Volumet gjenspeiler
formen til Stasjonskvartalet SF2 og skaper i tillegg en visuell og skalamessig forbindelse mot
stasjonsbygningen til Lademoen stasjon pa motsatt side av jernbanesporet.

I tillegg ber kvartalene SF1 A og SF2 A reduseres med en etasje for a skape et bygningsmiljg som
harmonerer bedre med omgivelsene. Dette vil gjore at det vestligste bygget i bygningsrekka SF3
blir et tydelig fondmotiv i Bdtmannsgata, sett fra elva.
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lllustrasjonen viser perspektiv i Batmannsgata med Byplankontorets forslag til endringer i
hayder.

Byplankontoret foreslar ogsa a ta inn et portrom mellom Stasjonstorget (o_TO2) og atriet i
kvartalet SF1A, for at planforslaget skal kunne gi noen ekstra kvaliteter tilbake til byens
innbyggere (markert med sort firkant i illustrasjon under).

lllustrasjonen viser Byplankontorets forslag til endringer i planforslaget. Mork rad pil viser
visuell forbindelse til Lademoen stasjon og lys rad pil viser meglervolumet tar opp formen til
Stasjonskvartalet, SF2. Mork firkant viser forslag til passasje inn til gardsrom i kvartalet som er
foreslatt benyttet til hotell.
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For & sikre bedre stedstilpasning og
et mer helhetlig Strandveikvartal
SF3, foreslar Byplankontoret 3
endre form og orientering pa det
gstlige bygget i SF3 A, som ligger
mot nord og orientert mot
jernbaneparken, mellom
Maskinistgata og Standveien.
Bygget bor plasseres frontalt mot

parken, vinkelrett pa gstfasaden til ,-f / V.

Dora |, og danne overgang mot den -ff"‘;a';éis?_nj_"-‘-@??f;/;"?\ / “‘-

lavere bygningsrekka langs
Strandveien i SF3 C.

lllustrasjonen viser romligheten, markert med gront,
som oppstar mellom det ostligste bygget i SF3 A, Dora

1, Svartlamon og Reina. Se illustrasjonsvedlegg for nzer-
og fiernvirkning.

| tillegg bar bygget fa en skra takform mot Svartlamon, slik at det tilpasser seg og fullferer den
nye tosidige gatestrukturen langs Strandveien. Bygget ma ogsa i starre grad henvende seg mot
Strandveikvartalet SF3, slik at kvartalet sluttes som form, men ikke lukkes.

Byplankontorets vurdering av lgsninger for hovedsykkelruta

Strandveien er punktet der hovedsykkelruta mgter bystrukturen. Byplankontoret mener det er
viktig at den her innordner seg i gatestrukturen. Trafikken i Strandveien er lav, og syklende vil fa
god framkommelighet ved a sykle i blandet trafikk i gata. Byplankontoret mener en separat
sykkelvei langs Strandveien vil oppleves som en barriere mot Svartlamon og gi darligere
sammenheng med det eksisterende gatenettet i omradet.

Byrommet Strandveitorget (o_GT2) skal vaere en attraktiv og bymessig adkomstsituasjon til
Nyhavna, hvor det er enkelt a orientere seg. Gjennom planprosessen er det brukt mye tid pa a
finne omforente lgsninger som ivaretar kjgreadkomst til Batmannsgata, for kjering til hotell,
parkering, varelevering og adkomst til avfallssug. Innenfor samme torgareal skal det ogsa veaere
attraktive lasninger for gangadkomster og gjennomgaende hovedsykkelvei. Bygulvet her har
krevende terrengtilpasning og stigningsforhold, grunnet stort nedsenk og vingemurer til den nye
jernbanekulverten i Strandveien. Det er derfor regulert sambruksareal der bade syklister, bilister
og gaende deler areal. Det er sikret i bestemmelsene at det tillates merking av hovedsykkelvei
og kjorevei i plassdekket. Byplankontoret mener dette er den mest bymessige lgsningen, da alle
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trafikanter ma tilpasse seg hverandre. Lasningen forutsetter at alle trafikanter har lav fart. Dette
gir imidlertid redusert framkommelighet for syklende pa hovedsykkelruta.

Videre trasé for hovedsykkelruta er enten
langs jernbaneperrongen (alternativ 1), eller
under jernbanen (alternativ 2), pa bakkeniva i
kulvert. Byplankontoret mener begge
lesninger er utfordrende. En sykkelvei forbi
jernbaneplattformen er til hinder bade for
togreisende og syklende pa hovedsykkelruten,
siden begge parter ma ta stort hensyn til
kryssingspunktet.

lllustrasjonen viser kryssende sykkeltrafikk i torg
i Kobbes gate (o_TO1), med rade piler.

Alternativ sykkellgsning med kulvert under jernbanestasjonen er heller ikke en fullgod lasning
for sykkelruten, siden det kan fgles utrygt a sykle i en sa lang kulvert. Kryssingspunkt ved
undergangen mot Kobbes gate har i tillegg darlig sikt for syklister; bade for syklende fra
undergangen mot Strandveiparken, og for syklende fra kulverten under jernbanestasjonen.
Byplankontoret er bekymret for at dette punktet kan bli et ulykkespunkt.

Byplankontorets anbefaling

Med alle alternativer tegnet ut, anbefaler Byplankontoret at traséen til hovedsykkelruta ma
legges til metrobusstraséen, slik det er vist i figuren under. | Trondheim kommunes alternativ til
metrobusstrasé gjennom Nyhavna er det planlagt giennomgaende sykkelvei med 3,5 - 4 meters
bredde i Maskinistgata og Skippergata. Byplankontoret mener dette alternativet gir en intuitiv
sykkelrute med fa konfliktpunkt, sammenliknet med traséen i planforslaget til Maskinistagata 2.
Lesningen gir ogsa en attraktiv sykkelforbindelse pa bakken, uten ungdige opp- og
nedrampinger, og gir samlet en mer samordnet og arealeffektiv lgsning.
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lllustrasfonen viser en alternativ trasé for ho vea’yke/ruta gjennbm Nyhavna, der ho vedsykkrua folger

metrobusstraséen. Rod ring markerer utfordrende punkter som Byplankontoret mener kan unngds ved 4
endre traséen.

Byplankontorets vurdering av forsteetasjer

Bebyggelsen i planforslaget forholder seg til to terrengnivaer, bade pa bakken og pa niva med
jernbanen. Det er utfordrende & fa etasjeheydene til & stemme med terrengnivaene. Intensjonen
i planforslaget er at andre etasje i Knutepunktkvartalet (SF1) skal flukte med nivaet pa
jernbaneperrongen, slik at perrongen, Stasjonstorget(o_T02) og andre etasje i
Knutepunktkvartalet (SF1) far en semlgs overgang. Men nivaene treffer ikke helt, og
Stasjonstorget ma ta opp heyden gjennom ramper og trapper.
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Hllustrasjonen viser at andreetasjen i kvartal SF1 B ligger hayere enn jernbaneperrongen.

Det sgrvendte gdrdsrommet i Stasjonskvartalet (SF2) treffer heller ikke terrenget, og vil ligge
over terrenget med betongmur mot enten sykkelvei i rampe eller kulvert, siden terminalen for
avfallssuget krever ekstra etasjehayde.

Kommunedelplanen stiller krav til at alle tiltak som krever nivatilpasninger og ramper for a sikre
adkomst til bebyggelsen eller parkeringskjeller skal etableres innenfor bygningsvolum pa
regulert byggeomrade.

Byplankontoret mener at intensjonen i planforslaget om aktive fasader pa gateplan svekkes i
flere gatelap. | Bdtmannsgata er det kjareporter for varelevering, parkering og terminal for
avfallssug i samme fasade langs Badtmannsgata. Dette gjor at Bdtmannsgata far en fasaderekke
som er lukket og lite attraktiv. Boliger i forsteetasje pa motsatt side i Batmannsgata bidrar heller
ikke til en aktiv bygate.

Kommunedelplanen for Nyhavna sier at avfallssentralen skal ligge i delomrade 2 og faringen er
fulgt opp i planforslaget. Dette innebaerer at lastebiler ma kjere inn i planomradet, forbi
Svartlamon, for a hente avfall fra hele Nyhavna.

Byplankontorets anbefaling

Foreslatt plassering av avfallsterminalen er problematisk. De negative virkningene bdde i form
av lukkede fasader og trafikk vil veere enklere a handtere pd en mindre kompleks tomt. En
aktuell plassering er i mobilitetshuset som reguleres i Transittkaia-planen. Byplankontoret
mener det bgr undersgkes om avfallsuget kan etableres her, for a fa pa plass en felles terminal
for Nyhavna innenfor kommunedelplanens avgrensning, og for a oppna mer aktive fasader i
Batsmannsgata. Byplankontoret gnsker innspill pa tema i hgringsperioden.

27



Stasjonsallmenningen (o_TO3) ber i sterre grad gi kvaliteter til planforslaget giennom innganger
til mesaninnivaet i bebyggelsen langs allmenningen. | tillegg mener Byplankontoret at
Stasjonsallmenningenburde veaert utformet som ett gategulv med grenne innslag, der rampen er
integrert i bygulvet, slik det er gjort i Aud Blegen Svindlands plass, tidligere kalt
Stasjonsallmenningen i Bjgrvika, Oslo.

lllustrasjonen til venstre viser stasjonsallmenningen (o_TO3). lllustrasjonen til hayre viser betongmur i
det sorvendte garsrommet til SF2 med rod sirkel, som i planalternativ 1 med hovedsykkelvei pa bakken.
Alternativet sikrer ikke gangadkomst fra Strandveitorget opp til stasjonen.

Byplankontorets vurdering av grennstruktur

Det er store asfaltarealer innen planomradet i dag. Samtidig viser overordnet plan store
sammenhengende arealer med grentstruktur. Intensjonen om det grgnne beltet langs
delomrade 2 kan veere utfordrende a oppna, nar alle krav og funksjoner for et bymessig
knutepunkt skal lgses.

Planforslaget regulerer 700 m? av grennstruktur G3 i kommunedelplan for Nyhavna til
byggeformal. Dette arealet foreslas kompensert med et omrade med grent preg pa cirka
2000m:, Disse byrommene skal lase mange funksjoner, som kan ga pa bekostning av reell
oppholdsverdi. Byplankontoret mener at de arealene som foreslas som kompenserende i
realiteten er harde samferdselsareal, med fa grenne kvaliteter totalt sett.

I tillegg blir eksisterende grentverdier i Strandveien svekket. | Strandveien, fra
jernbaneundergangen til Nordtvedts gate, er det mye vegetasjon pa begge sider av gata i dag:

o Pagstsiden er det 12 traer og 5 busker.
o Pavestsiden er vegetasjonen tettere, med 35 traer og 26 busker.

Disse traerne vil ikke tale gravearbeidene i forbindelse med opprusting og fornying av
Strandveien. | bestemmelse § 5.8.4 er det sikret at kun 10 traererstattes. | Strandveien er det kun
sikret trerekke pa gstsiden, men ikke pa vestsiden, i o_AVT1 og o_AVTA4.
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Byplankontorets anbefaling
Byplankontoret mener det er flere grep som kan gjeres for a fa mer grennstruktur i planen, og
gnsker innspill pa dette i hgringen av planforslagene:

Det bar undersgkes om bredden pa kjerearealet i Strandveien kan reduseres fra syv
meter i alternativ 2, slik at det blir plass til bade ekstra trerekke og mateplass for
meotende trafikk, parkering, varelevering og parkering for nyttekjgretgy. Vegetasjon pa
begge sider av gata vil ogsa bedre vindsituasjonen i gata.

Byplankontoret mener at det bar sikres flere traer i Strandveien, slik at grentverdiene i
gata opprettholdes.

Det bar undersgkes om varelevering kan skje i parkeringsareal i bebyggelsen i kvartalene
SF1 og SF 2, i stedet for i Bdtsmannsgata.

Det bar vurderes om hotellet i Anutepunktkvartalet (SF1), kan etableres uten at det
tilrettelegges for snumulighet for buss pa Anutepunkttorget(o_GT1). Det bar ikke tillates
parkering for bil, buss og bylogistikk her. Sykkelparkering ber i starre grad loses i felles
innendgars sykkelareal eller - hotell. Disse endringene vil kunne gjore at Knutepunkttorget
vil kunne bli et gront torg med opphold, fremfor et byrom som forst og fremst er en
snuplass for bil og buss.

Etablering av portrom til atrium i Knutepunktkvartalet, SF1 A, fra Stasjonstorget o_TO12
vil tilgjengeliggjore atriumet for allmennheten. Det ma ogsa sikres at atrumet blir grant
byrom og far den staerrelsen det er illustrert med.

Areal tattfra
omradet:
=692 m?

-
Y Areal med grent
Yo /’ preg

-

lllustrasjonen viser bebyggelse i planforslaget, markert med rodt, som legges i areal avsatt til
gronnstruktur i kommunedelplanen for Nyhavna. Areal markert med oransje foreslas av Byplankontoret
som offentlig erstatningsareal. Brun markering viser foreslatt portrom.
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Byplankontorets vurdering av bokvalitet

Planomradet ligger i et transformasjonsomrade med mange nye boligprosjekter der flere har
hey andel sma leiligheter. For levekarssonen er det en negativ utvikling med flere sma leiligheter
i 2024 enn i 2023. Halvparten av alle boenhetene i dette planforslaget vil kunne vaere 32 m2 eller
mindre. Minstesterrelsen pa leilighetstypene er sveert sma, og gir mange trangbodde leiligheter
med lite rom for opphold siden mye av arealet i boligene gar med til soverom. For sma
leiligheter kan fare til giennomtrekk av beboere i omradet og ustabilt bomiljg.

Byplankontorets anbefaling

Byplankontoret mener det er viktig at det sikres starre minimumsstgarrelser for alle
leilighetskategoriene og i tillegg en hayere andel av fireromsleiligheter. Byplankontoret mener
at disse endringene vil kunne bidra til 3 bygge opp under malsettingene i omradesats for
Lademoen og skape et stabilt bomilje med variert befolkningssammensetning og flere
barnefamilier.

Boligene i Strandveikvartalet ut mot Maskinistgata har bade stey og stgvbelastning.
Byplankontoret mener hjgrnebyggene i hver ende av SF3 A bar ha nzering i forste til tredje
etasje, for a redusere andelen av bebyggelse med dempet fasade og samspillseffekter med stev
og stay.

Byplankontorets vurdering av stoy og stov i park og byrom

Det er utfordrende @ kombinere staytiltak med parkstruktur og apne byrom. Dette gjor det
vanskelig a sikre tilfredsstillende steyniva i park, torg og gatetun. Byplankontoret mener det er
uheldig a bruke utstrakt bruk av paviljonger langs Maskinistgata for a skjerme for stay i park,
siden dette reduserer dpenheten i omradet og den greanne sammenhengen.

Park og byrom har mange formal i en by: de er mellomrommene, de urbane
rekreasjonsomradene og hverdagslivets mgteplasser. Gode, apne byrom vever byen sammen
og gjor stedene mer levende og inkluderende. De fremmer byliv og aktivitet, og gjor det
attraktivt for innbyggerne, besgkende og naeringslivet 8 oppholde seg i byen.

Byplankontoret mener derfor at byrommene og parkens apne struktur gir flere fordeler, enn
ulempene det gir med okt steyniva. Redusert gjiennomfartstrafikk giennom Nyhavna vil kunne
dempe stayen og bedre oppholdskvalitetene i parken og byrommene. Lave hekker vil kunne ha
en positiv effekt for partikkelforurensing i lufta og ha en vinddempende effekt. Dersom
fartsgrense settes ned til 30km/t vil dette redusere behovet for stayskjerming, men tiltaket kan
ikke sikres gjennom plan.

Byplankontorets vurdering av hovedadkomst til planomradet

Kommunedelplanen for Nyhavna tar ikke stilling til adkomst til de ulike delomradene.
Kvalitetsprogram for Nyhavna viser at reguleringsplan for Maskinistgata 2 har felles adkomst
med reguleringsplan for Reina, nord for Dora. | planprosessen er det vurdert flere ulike
adkomster til planomradet, men det er ikke funnet noe fullgodt alternativ som bade gir
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planomrddet en god adkomst og som gir kollektivtrafikken god framkommelighet i
metrobussplanen for Nyhavna. Adkomsten som reguleres i planforslaget legger til rette for at
kollektivtrafikken far god framkommelighet i Maskinistgata og at det kan etableres en god
gangakse i Kobbes gate. Men adkomsten gir ulemper for utforming av Knutepunkttorget o_GT1
og bebyggelse langs Strandveien.

Byplankontorets anbefaling

Byplankontoret gnsker innspill i haringen pa adkomster til planomradet som kan gi feerre
ulemper. Byplankontoret mener det viktigste i diskusjonen om adkomst og kjgremeanster er at
planforslaget sikrer et tett gatenett, tydelige akser i trad med kommunedelplan for Nyhavna,
robust bredde i Batsmannsgata og Strandveien, slik at man kan tale endringer i bruken av
gatene pa lang sikt.

Adkomsten til planomradet fra Maskinistgata er tegnet bred, med mye overkjgrbart areal. Dette
gjor at krysningslengden for gaende blir lang. Byplankontoret mener det bar vurderes a gjore
adkomsten smalere, slik at krysningslengden for gdende blir kortere. Dette vil fore til at en
lastebil og personbil ikke kan mates i avkjerselen samtidig, men Byplankontoret mener det er
for arealkrevende a tilpasse avkjerselen til situasjoner som kun skjer en sjelden gang.

Hlustrasjonen viser adkomsten til planomradet fra  /lustrasjonen viser en smalere adkomst til

Maskinistgata. Rod pil viser at krysningslengden M- askinistgata 2 i Trondheim kommunes
for géende er lang. alternativ til metrobusstrasé gjennom

Nyhavna.

Byplankontorets vurdering av rekkefolgekrav

| bestemmelsene er det sikret at brukstillatelse for ny bebyggelse innenfor planomradet kan ikke
gis for bydelspark F5, friomrdde F1 Fyringsbunkeren og bru over Rosenborgbassenget BR1 i
kommunedelplan for Nyhavna er sikret opparbeidet i henhold til kvalitetsprogram for offentlige
rom. Dette er i trad med overordnet plan.

Det mangler imidlertid rekkefelgekrav for brukstillatelse for a//bebyggelse innenfor
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planomrddet for Maskinistgata(metrobusstrase), Strandveien, jernbaneparken F3 og flere gang-
/sykkelanlegg (som BR2, offentlig gang- og sykkelbro langs jernbanen) og som ligger i eller
grenser til delomradet. Kravene er i planforslaget kun knyttet til delfelt og ikke til ny bebyggelse
innenfor planomradet, slik kommuneplan for Nyhavna angir.

| tillegg mangler det rekkefalgekrav for sjgbad Strandveikaia, sikret i kommuneplanens arealdel,
som stilles til alle planforslag i tilknytning til Nyhavnaomradet. Mobilitetsplan for Lade-Nyhavna
vil kunne gi ytterligere rekkefelgekrav som ma knyttes til reguleringsplanen for Maskinistgata 2
nar mobilitetsplanen er vedtatt.

Byplankontorets anbelaling
Byplankontoret mener rekkefglgekrav, som ligger i kommunedelplan for Nyhavna og
kommuneplanens arealdel, ma tas inn i planforslaget for hering og offentlig ettersyn.

Byplankontoret vurdering av parkering

§ 32.3, Bestemmelsesomrade #3 i kommuneplanens arealdel fastsetter at mobilitetsfunksjoner
innenfor kommunedelplan for Nyhavna skal samles pa ett eller flere steder med
bydelsparkering. Dette er i trdd med malet om et bilfritt Nyhavna.

Byplankontoret mener at planforslaget ikke felger opp kommuneplanens arealdel pa dette
punktet, med foreslatt parkeringskjeller. Reguleringsplanen for Transittkaia regulerer
mobilitetshus kun 150 meter fra planomrdadet. Parkering ber derfor samordnes mellom
planomradene.

@vrige forhold som ma lgses i planen i den videre prosessen

e Bestemmelsene ma forenkles og konkretiseres far sluttbehandling.

o Byplankontoret mener at heis fra Kobbes gate til jernbaneplattform ma sikres
opparbeidet og integreres i bebyggelsen.

e Byplankontoret mener vindskjermingstiltak i form av mgbleringselementer pa bygulvet
er uheldig, siden det vil blokkere siktforhold og dele opp byrommene pa en uheldig
mate.

o Planforslaget sikrer for fa sykkelparkeringsplasser i tilknytning til Lademoen stasjon. Det
sikres 10 plasser innen formalet o_BAN (som har begrenset plass) og et uspesifisert antall
pa Strandveitorget. Videre tillates det sykkelparkering pa de andre torgene og i annen
veggrunn, altsa langs veg. For a legge til rette for miljgvennlige reiser mener
Byplankontoret at dette sentrale knutepunktet ved togstasjon, ma ha rikelig med
offentlig sykkelparkering. Det er behov for at det sikres langt flere
sykkelparkeringsplasser, bade innendgrs og utendgrs.

o Det masikres kunsti alle torg og gatetun, i trdd med vedtatt Kunst- og
kulturnaeringsprogram for Nyhavna og det strategiske virkemiddelet
i Kvalitetsprogrammet: “La kunst og kultur prege Nyhavna”.
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e Arkitektonisk utforming: Tekniske installasjoner pa tak, rekkverk eller kantsikring ma
integreres som del av den arkitektoniske utformingen. Bruk av svalgang ma begrenses i
starst mulig grad og ikke tillates mot offentlig gate eller byrom.

o Det matasinn hensynssone forurenset grunn i plankartet.

4. Kommunale enheter som har innspill i saken

Grgnnstruktur

Klima- og miljgenheten - Naturforvaltning viser til bystyrevedtak i sak 0042/20 i mgte 30.
september 2020 om at Trondheim kommune skal veaere arealngytral. De mener ogsa at
planforslaget er i strid med dette vedtaket, da det foreslas @ omregulere grennstruktur til
utbyggingsformal. Forslagsstiller ma enten finne erstatningsareal som kan omreguleres til
grgnnstruktur, eller endre pa planen slik at grennstrukturen ikke omreguleres.
Kommunalteknikk - Byrom og grennstruktur er enige i at grontareal som reduseres i forhold til
kommunedelplanen ma erstattes andre steder i planen pa offentlig tilgjengelig areal.

Byplankontoret har foreslatt a sikre mer areal til park eller grennstruktur innenfor planomradet
for a kompensere ytterligere for reduksjonen av grennstruktur fer hgring.

Strandveitorget (0_GT2)

Kommunalteknikk veg, Byplankontorets trafikkgruppe og Mobilitets - og samferdselsenheten
mener at gatetun ikke kan brukes som gjennomkjering av varelevering eller biler som skal til
parkeringsarealene i planforslaget. De mener Strandveitorget ma reguleres til definert kjgrevei,
fortau og sykkelvei med tydelig systemskifte i kryss. Byplankontoret mener at gatetun er den
mest bymessige lesningen for Strandveitorget, siden det ikke er nok plass til a regulere egne
areal til de ulike trafikantgruppene.

Uterom

Klima- og miljgenheten - Miljo og folkehelse mener uteromskravet ikke kan reduseres fra 30m?
til 25m? med begrunnelse i naerhet til Strandveiparken, da parken er stoyutsatt. Byplankontoret
mener at Strandveiparken har andre kvaliteter som til sammen veier opp for at parken er
stoyutsatt.

Strandveikvartalet

Byarkitekten mener Strandveikvartalet (SF3) ber vaere et lukket kvartal, med bebyggelse langs
Strandveien langs hele kvartalet, for a tydeliggjore Strandveiens historiske gatelap.
Byplankontoret mener Strandveikvartalet bgr ha bebyggelse langs Strandveien frem mot
krysset, men ha apning for snarvei inn mot gardsrom og slik at bebyggelsen ikke

lukkes. Byplankontoretsforslag til endringer imgtekommer Byarkitektens innspill om a
tydeliggjore Strandveien som historisk gatelap.

5. Konsekvenser for sosial baerekraft

| Bystyrets mgte 31.1.19, sak 5/19, ble falgende vedtatt: “Formannskapet understreker
betydningen av at det blir en bred sammensetning av boliger pa Nyhavna, og at dette ogsa ma
inkludere boliger for familier, farstegangskjopere og personer med lav inntekt. Formannskapet
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mener kommunale utleieboliger og kategoriboliger hgrer hjemme pd Nyhavna.” Byplankontoret
mener boligsammensetningen og minimumstarrelsene i planforslaget ma endres for a kunne
folge opp bystyrevedtaket.

Det er positivt at bestemmelsene sikrer at det skal etableres minimum 75 m2 innendgrs
fellesareal pr. 100 boenheter og 0.5 m2 pr. boenhet over 100 boenheter. Arealene skal veere til
felles aktiviteter for beboerne i kvartalet. Minimum halvparten av fellesarealet skal ligge i
forsteetasje med direkte kontakt til gate- eller gardsrom. Det er viktig at planforslaget sikrer en
leilighetssammensetning som statter opp om mal i Lamosatsinga.

6. Konsekvenser for naring

Planforslaget vil bidra til arbeidsplasser i forbindelse med etablering av kontor, nzering,
bevertning og eventuelt hotell. Arbeidsplassene vil veere lokalisert naert kollektivknutepunkt,
som gir god mobilitet. Planforslaget ivaretar slik retningslinje i kommunedelplanen om
tilrettelegging for arbeidsplassintensiv naeringsvirksomhet og privat og offentlig tjenesteyting til
delomrdde 2.

Planforslaget legger til rette for at malene og strategiene i Naeringsprogrammet for Nyhavna kan
nas. Byplankontoret anbefaler at forslagstiller gar i dialog med naeringsakterer og tilknyttede
forskning- og utviklingsmiljeer, seerlig innenfor havromsnaeringene, for d ivareta naeringenes
utviklingsmuligheter pa Nyhavna, og at planforslaget sees i sammenheng utviklinga av
Kunnskapsaksen.

7. Konsekvenser for klima og ytre miljo
Planforslaget tilrettelegger for etablering av arbeidsplasser og boliger der det er lett & velge
miljevennlige transportformer. Dette er positivt for klimagassutslipp og for folkehelsa.

Forslagsstiller, Bane NOR, har sammen med andre utbyggere pa Nyhavna inngatt en avtale om
et samarbeid med Statkraft Varme for leveranse av klimavennlig varme pa Nyhavna, og vil
samarbeide med Nyhavna Utvikling om klimagassregnskap for utbyggingen.

Trondheim kommune er med i EU-prosjektet ClimaGen. Malet for ClimaGen er a forbedre og
utvide eksisterende og ny grennstruktur innenfor omradesatsomradet Nyhavna -

Lademoen. Byplankontoret mener planforslaget har potensial til 4 bidra med mer grent enn det
som ligger inne i planforslaget. Planforslaget har sikret krav til blagrenn faktor.

8. Bkonomiske/administrative konsekvenser:

Det er flere rekkefalgekrav fra kommunedelplanen som ikke er sikret i planforslaget. Dette kan
fore til at viktige parker, friomrader og forbindelser til Nyhavna ikke blir sikret opparbeidet.
Kommunen kan potensielt selv matte bekoste nedvendig infrastruktur for a realisere
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transformasjonen fra offentlig havn til levende by, i strid med forutsetninger lagt i overordnet
plan.

9. Arkitekturstrategien for Trondheim

Bebyggelsen i Strandveikvartalet SF3 B og C forholder seg delvis til malene i arkitekturstrategien
om at Trondheim skal vaere en vakker, karakterfull, menneskevennlig og varig by. Bebyggelsen
er tilpasset i skala og form til eksisterende bebyggelse pa Svartlamon, som gir en helhetlig
utforming av omradet.

| bestemmelsene er det sikret at fasadekledning i hovedsak skal vaere i tre, puss, tegl eller et
annet kvalitetsmateriale, og at bruk av fasadeplater skal begrenses og ikke tillates pa
forsteetasjer. Det er imidlertid ikke lagt inn noe forbud mot platekledning.

Hoyhuset forholder seg ikke til malene i arkitekturstrategien, da det ikke bidrar til helhet i
utforming av omradet, ikke ivaretar samspill mellom bebyggelse og landskap, ikke bidrar

til stedets egenart med det unike kulturminnemiljget og ikke bidrar til attraktivt og aktivt byliv
fordi det skaper mye vind pa bakken.

Byplankontoret mener planforslaget har potensial til a bli et godt tilskudd til byen, men da ma
planforslaget i sterre grad ivareta samspillet mellom bebyggelse og landskap og bygge opp
under stedets egenart.

10. Prosess og medvirkning

Varsel om oppstart ble sendt ut i februar 2021. Ved varsel om oppstart kom det 12 innspill. Disse
innspillene handlet om trafikkavvikling, framkommelighet og arealbehov for kollektivtrafikk,
stoy og bokvalitet, naturmangfold, samordning med tilstgtende planarbeid, planavgrensning,
kulturminner i omrddet, arealbehov for nettstasjoner og traseer for hayspenning og lavspenning
kabler, transport til og fra havn, rekkefglgekrav i kommunedelplan for Nyhavna, hgyden pa
bebyggelsen og negative konsekvenser for tilliggende bebyggelse, gkt trafikkbelastning i
Strandveien og medvirkning.

Haringsinnspillene er oppsummert i eget vedlegg merket «Merknadsbehandling» sammen med
forslagsstillers kommentarer som legges ved saken til farstegangsbehandling.

Det ble arrangert flere apne folkemgter og informasjonsmeter i 2022. | tillegg ble det
giennomfert arbeidsmate med Svartlamon Beboerforening, presentasjon for Lademoen Vel og
arbeidsmate med alle representantene fra Svartlamon Beboerforening og Svartlamon Kultur- og
Neeringsstiftelse.

| desember 2023 ble det gjennomfert samradsmete mellom Trendelag fylkeskommune, Statens
vegvesen, Bane NOR Eiendom, Mobilitets og samferdelsenheten, Byplankontoret, Svartlamon
beboerforening og Svartlamon boligstiftelse.
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| juni 2024 ble det gjennomfert samradsmete mellom Statens vegvesen, Bane NOR Eiendom,
Byplankontoret, Svartlamon beboerforening og Svartlamon boligstiftelse.

| tillegg til disse medvirkningsprosessene, er det gjennomfert flere samrdds- og
koordineringsmater med Trgndelag fylkeskommune om metrobusstraséen, Miljgpakken,
Statens Vegvesen og hovedsykkelrute samt tilliggende planarbeid for Lademoen stasjon, Reina,
Jarlheimsletta og Transittkaia.

11. Byplankontorets anbefaling:
Byplankontoret anbefaler at planforslaget stanses og endres faor hgring og offentlig ettersyn.
Planforslaget ma bearbeides vesentlig, med fglgende endringer:

o Endreitrad med Byplankontorets skisse, vist under:

e SF1B (Knutepunktkvartalet - heyhuset): Hoyden reduseres fra 14 etasjer til 10
etasjer. Formen endres og trekkes tilbake fra Kobbes gate. Etablere mindre
volum mot jernbanen. Etablere en bredere trapp mellom SF1 A og SF1 B fra
Kobbes gate. Bru mellom SF1 A og SF1 B fjernes.

o SF1A (Knutepunktkvartalet - hotell): Hoyden reduseres fra atte til syv etasjer.
Etablere portrom fra Stasjonstorget (o_TO2) til atrium i SF1 A.

e SF2 (Stasjonskvartalet): Hoyden reduseres fra syv til seks etasjer

o SF3 Agst (Strandveikvartalet): Endre form og orientering pa estlige bygg mot
Strandveien og Maskinistgata

o Alle rekkefalgekrav for delomrdde 2 i kommunedelplan for Nyhavna ma sikres i
bestemmelsene for all bebyggelse, inkludert rekkefglgekrav i kommuneplanens
arealdel, for sjgbad pa Strandveikaia, og rekkefglgekrav for opparbeidelse av
eventuell midlertidig offentlig grentstruktur innen #3 bygkologisk forsaksomrade.

e Bestemmelsen om boligsammensetning og leilighetsstarrelser ma endres, slik at alle
de ulike leilighetstypene i snitt blir sterre og det sikres flere starre leiligheter.

» De offentlige byrommene ma forbedres, slik at det blir mer areal til grannstruktur og
opphold, og mindre til samferdselsareal.
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Reduseres med 4 etasjer

Reduseres I" = L til 10 etasjer. Form
med en [l B P endres. Bygget trekkes
etasje A

colirrn v - tilbake fra Kobbes gate

Trapp
utvides
og bro
fiernes

~ Endringene gjor at dette
bygget tydeliggjgres som
fondmotiv i Batmannsgata

—

bedre stedstilpasning

lllustrasjonen viser Byplankontorets skisse med forslag til endringer i planforsiaget.

12. Byplankontorets forslag til vedtak

Byutviklingsutvalget vedtar 4 stanse forslag til detaljregulering av Maskinistgata 2, inntil
planforslaget er bearbeidet i trad med anbefalinger fra Byplankontoret (punkt 11 i
Byplankontorets fagnotat).

Reguleringsplanforslaget er vist pa kart i malestokk 1:1000, merket Alternativ 1 og 2, datert
25.5.2023, sist endret 12.9.2025, i bestemmelser sist endret 10.9.2025 og beskrevet i
planbeskrivelsen, sist endret 7.11.2025.

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

1
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Plankart alternativ 1, Maskinistgata 2

Plankart alternativ 2, Maskinistgata 2

Plankart under grunnen Maskinistgata 2, alternativ 1 og 2
Reguleringsbestemmelser

Planbeskrivelse

V01 Varslingsdokumenter

V02 Innkomne innspill

V03 Stedsanalyse

V04.1 Konsekvensutredning Trafikk

V04.2 Konsekvensutredning Arkitektur

V05 ROS-analyse

V06 Illustrasjoner

V07 Trafikkanalyse

V07.2 Svar pa merknader fra Byplankontoret - trafikk og mobilitet
V08.1 Geoteknisk vurdering

V08.2 Omradestabilitet

V09 Steyfaglig utredning

V10 Overordnet VA-plan

V11.1 Vurdering av vindforhold og luftkvalitet

V11.2 Luftkvalitetsutredning

V12.1 Forenklet Konsekvensutredning hovedsykkelrute
V12.2 Bane NORs merknader til forenklet KU

V13 Plassering terminal for stasjonaert avfallssug

V14 Helsekonsekvensutredning

V15 Klimagassberegninger

V16 Redegjorelse kvalitetsprogram

V17 Bla-grgnn faktor

V18 Sporinger Strandveien

Snitt ved perrong nord, alternativ 1

Snitt ved perrong nord, Alternativ 2

Uttalelse fra Byarkitekten til Maskinistgata 2
Byantikvarens innspill til komplett planforslag, Maskinistgata 2
Matrise internt samrad Maskinistgata 2

Matrise tilbakemeldingsbrev

Merknadsbehandling Maskinistgata 2

Naer og fjernvirkning av forslagsstilers forslag og Byplankontorets skisser
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