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1 Bakgrunn

11 Tiltakshaver og konsulent

Nord-Trendelag Elektrisitetsverk, NTE, er tiltakshaver. Prosjektleder og kontaktperson hos NTE er Ole Sander Tafjord,
ole.sander.tafjord@nte.no.

Sweco er konsulent for detaljreguleringsarbeidet med tilharende fagradgivere. Praksis Arkitekter AS er arkitekt i
prosjektet. Kontaktperson hos konsulent er prosjektleder hos Sweco, Stine Liaklev Bakkan, stine.bakkan@sweco.no.

1.2 Hensikten med planarbeidet

Det skal utarbeides en detaljreguleringsplan iht. plan- og bygningsloven § 12-1, hvor hovedformalet er & legge til rette
for nytt hovedkontor for Nord-Trendelag Elektrisitetsverk (NTE), samt & &pne for ytterligere naeringsvirksomhet,
tjenesteyting, forretning og bolighebyggelse. | tillegg skal det reguleres et offentlig grantdrag pa nordvestre side av
tomten som kan ha flere funksjoner, herunder: rekreasjon og opphold, overvannshandtering, buffersone/skjerming
mot neerings- og lagerareal i nord.

13 Planinitiativ og oppstartsmete Steinkjer kommune

Det ble gjennomfart oppstartsmate med Steinkjer kommune 03.06.2024, pa bakgrunn av innsendt planinitiativ med
foreslatt planomrade og mulighetsstudie (vedlegg 1). Oppstartsmatereferat datert 06.06.2024 (vedlegg 2) redegjer for
kommunens merknader til planinitiativet og avklaringer tatt under oppstartsmatet. Dette ligger til grunn for en
oppdatering av forelgpig tomtefordeling, volumstudie og avrig plankonsept, som foreligger som hovedalternativ i
forslag til planprogram.

14 Krav om konsekvensutredning (KU)

Plan- og bygningslovens §§ 4-2, 12-10 og 14-6 bestemmer hvilke planer som skal konsekvensutredes.

Det er i oppstartsmate med Steinkjer kommune fastlagt at det skal utarbeides planprogram og konsekvensutredning,
jf. forskrift om konsekvensutredning da ensket boligformal ikke er i samsvar med overordnet plan i omradet:

§ 6 Falgende planer og tiltak skal alltid konsekvensutredes og ha planprogram eller melding:

b) reguleringsplaner etter plan- og bygningsloven for tiltak i vedlegg I. Unntatt fra dette er reguleringsplaner der det
konkrete tiltaket er konsekvensutredet i en tidligere plan og der reguleringsplanen er i samsvar med denne tidligere
planen.

Vedlegg 1 definerer falgende for konsekvensutredning:

| 25. Nye bolig- og fritidsboligomrdder som ikke er i samsvar med overordnet plan.

1.5 Planprogrammet

Planprogrammet skal beskrive hvordan prosessen for reguleringsplanen med konsekvensutredning skal
gjennomfares, dvs. legge rammene for kommende plan- og utredningsprosess.

Formalet med planprogrammet er &:

- Redegjare for eksisterende situasjon og overordnede rammer (se kapittel 2 og 3)

- Avklare formalet med planarbeidet (se kapittel 4), og hvilke alternativer som skal vurderes (se kapittel 5.2)
- Avklare hvilke tema som skal utredes og hvordan dette skal gjeres (se kapittel 5)

- Beskrive planprosessen med skissert framdrift og deltakere med opplegg for medvirkning (se kapittel 6)

Berarte parter inviteres til & komme med innspill og kommentarer til planprogrammet. | henhold til forskrift om
konsekvensutredninger legges forslag til planprogram ut pé hering og offentlig ettersyn i minimum seks uker.

PLANPROGRAM SIDE 4 AV 31
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2 Beskrivelse av planomradet

2.1 Beliggenhet

Planomradet ligger sentralt i Steinkjer sentrum, vest for jernbanen og E6, ned mot fjorden pé utfyllingsomradet i
bydelen Sarsileiret. Se figur 1.

LA

Figur 1: Oversiktskart som viser planomrddet markert (kilde: placepoint.no)

2.2 Avgrensning av planomradet

Se figur 2. Avgrensning er satt i samrad med Steinkjer kommune og avklart i oppstartsmate gjennomfert 03.06.2024.
Se ogsé vedlegg 3 for kart med starre opplasning som viser varslet plangrense for omradet.

Planomradet er avgrenset med Sjefartsgata i nordest (inn mot Amfi) og Molovegen i sgrvest. Deler av grensen mot
nordvest er trukket ned til vannkanten for & ivareta kobling mot eksisterende gangvegforbindelse mot Jaektbyn og for
a muliggjere eventuell tilknytning til sjgareal.

Plangrensen i nordvest falger i hovedsak eiendomsgrense tilhgrende gnr./bnr. 192/613 inn mot nzeringsareal i
Fyrgata 3 og Steinkjer Havnelager i Fyrgata 1 (Bygger'n).

Plangrensen i ser falger eiendomsgrense inn mot eks. neringsareal med ulike virksomheter.

Planomradet omfatter et areal pé 43,7 daa.

PLANPROGRAM SIDE5S AV 31
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Figur 2: Varslingsomrdde for reguleringsplanen. Omrdde for konsekvensutredning og analyser kan gé utover denne avgrensningen
avhengig av gitte tema og influensomrdde.

2.3 Eksisterende arealbruk og naermiljo

Planomradet bestar i dag av NTEs hovedkontor, kontorarealer for andre virksomheter, inkludert verksted,
lagerbebyggelse og garasjer. Omradet bestar ellers av store asfalterte flater som i stor grad benyttes til parkering.

Neeromréadet og bydelen er preget av kontor-, industri/lager- og kaiareal, samt mer publikumsrettet neerings- og
forretningsbebyggelse. Bebyggelsesstrukturen bestar av store, men relativt lave bygninger («kasser»), utflytende
parkerings- og trafikkareal, svak gatestruktur og manglende gaterom. Kornsilioene nord i bydelen utgjer imidlertid en
kontrast, og framstar som landemerker. Omradet Jeektbyn, ned mot sjgen i sarvest, har ogsa en annen karakter preget
av leilighetshebyggelse i lameller med dpne uterom mot fjorden, samt molo og smabathavn.

Se bilder og illustrasjoner i figur 2, figur 3, figur 4 og figur 5.

PLANPROGRAM SIDE6 AV 31
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Figur 3: Oversiktsbilde som viser dagens bebyggelsesstruktur i omrddet, Sarsileiret spesielt. Boligbebyggelse er vist i gult.
Planomrddet er markert. (Kilde: placepoint.no, med tilleggsredigering).

-~ Fotoavplanomrédet og NTEs kontor
= sett fra Sjofartsgata.

Foto av planomradet, sett fra
Fyrgatainord.

Figur 4: Bilder av planomrédet (19.06.2024,).
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Foto av planomréadets nord_veét!!
hjgrne sett fra punkt der Fyrgata og -
Molovegen maotes. i

Foto av planomradets séry‘ésﬂige x
hjerne sett fra Molovegen.

Foto av planomradets sarastlige
hjerne sett fra Sjefartsgata.

Figur 5: Bilder av planomrédet (16.08.2024).
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2.4 Topografi og landskap

Planomradet ligger pé en flat «tunge» ut i fjorden, som egentlig er en oppfylling i sjgen utfert pad 1970-tallet. Selve

bydelen Sarsileieret er avgrenset av fysiske strukturer/barrierer: Steinkjerelva i nord, og E6 og jernbanen i ast-sarest. |
det store landskapsrommet avgrenses flata og sentrum av omkringliggende asrygger i en skalform som &pner seg mot
fjorden. Se figur 6 og figur 7.

“Sorsileirel er bygd pa fyllingsmasser eller
sprengningen bl NTE kraftstasjon pd Follafoss”

Figur 7: Oppfyllingen av Sersilleiret (kilde: mulighetsstudie Praksis arkitekter)

ANALYSE
EKSISTERENDE SITUASJON
H@YDEMETER

i f—
Eiendomsarenser
0-1 mester
1-2 meter
2.3 medar
3-4 meter

4-5 mater

56 meter

Figur 8: Terrenganalyse, haydemeter over havet.

> flyfoto fra 197308 ' =/
grunnmurenc p3WEEsRYEECt -

kommer opp

> Sersileiret fér oppfylling
foto fra for 1968

Selve tomta er forholdsvis flat uten en
fremtredende terrengretning. Planomradet
ligger pa ca. kote +3,0, som vist i figur 8.

Analysene under i figur 9 viser omradets
terrenghelning og hvilke terrengretninger
terrenget har.

PLANPROGRAM
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Figur 9: Terrenganalyser som viser henholdsvis terrengretning og helning.

2.5 Naturmangfold

Y Selv om landomrédet i sveert liten
' ;’ g b grad er preget av natur, er det
; . registrert fugl av nasjonal
forvaltningsinteresse i planomradet
o0g i neeromréadet, se figur 10.

Steer er en art som er kategorisert
som Neer truet (NT) i Norsk redliste
for arter (Artsdatabanken), og er
registrert innenfor planomradet. |
tillegg er sjo og strandareal markert
som viktig for havern, sarbare
makefuglarter og svartand, samt
andefuglen havelle som er
kategorisert som neer truet i norsk
radliste for arter.

Grenne punkt vist i planomradet er
registrert rynkerose, som er en
ugnsket art pa fremmedartlista med
sveert hay risiko for spredning.

Figur 10: Oversikt registrerte arter av nasjonal forvaltningsinteresse (Datakilde:
Miljedirektoratet, via placepoint.no).

PLANPROGRAM SIDE10 AV 31
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2.6 Lokalklima

Lokalklimaet pa tomta er preget av plasseringen neer fjorden, det flate terrenget og den relativt apne
bebyggelsesstrukturen rundt. Som vist i vindrose i figur 11 er den fremherskende vindretningen pa tomta sst-nordest,
mens den kraftigste vinden kommer fra vest-sarvest.

Vindrose for Steinkjer - Sendre Egge (SN71000) i perioden; 10.2014-10.2024.

Flau vind (0,3-1,5 m/s)
Svak vind (1,6-3,3 m/s)

@ Lett bris (3,4-5,4 m/s)

@ Laber bris (5,5-7,9 m/s)

e @ Frisk bris (8,0-10,7 m/s)

Liten kuling (10,8-13,8 m/s)
Stiv kuling (13,9-17,1 m/s)

@ Sterk kuling (17,2-20,7 m/s)

o N\ \ one @ Liten storm (20,8-24,4 m/s)
5% @ Full storm (24,5-28,4 m/s)
y @ Sterk storm (28,5-32,6 m/s)
- A\ ! @ Orkan (>32,6 m/s)
P— ]
\ A

Figur 11: Vindrose for Steinkjer — Sendre Egge. Kilde: MET (gyldig per 04.10.24) Vindrose med frekvensfordeling - Seklima
(met.no)

2.7 Kulturminner- og kulturmilje

Det eringen registrerte kulturminner eller kulturmilje innenfor eller i naerhet av planomradet iht. registrerte
kulturminnedata i den nasjonale kulturminnebasen Askeladden.

2.8 Barn og unge

Planomradet er i dag ikke tilrettelagt eller benyttet av barn og unge.

PLANPROGRAM SIDE11 AV 31
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2.9 Friomrader og rekreasjon

Figur 12: Friluftlivssomrdder sentralt i Steinkjer, kartlagt og
verdisatt i regi av kommunen (Datakilde: Miljedirektoratet, via
placepoint.no).

2.10

Trafikkforhold og mobilitet

fylkeskommunale. linje er riksveg.

L §°% o
Figur 13: Oversikt vegklasser og kollektivholdeplasser (kilde: Nasjonal
vegdatabank, via placepint.no). Bld linjer er kommunale veger. Lilla er

Steinkjer kommune har gjennomfart en frilufts-
/friomradekartlegging og tilherende verdivurdering, se
figur 12. Her er strandsonen med tilherende sj@ og
vassdrag gitt verdi som viktig friluftsomrade.
Planomradet grenser inn mot, og berarer sa vidt
strandsonen i nordvestre hjarne. | forbindelse med
utbygging av boligbebyggelse i Jektbyn, er det etablert
en strandpromenade langs sjgkanten. Denne starter i
grensen for planomradet.

| tillegg er den parkmessige opparbeidete labyrinten,
Trifolium, som ligger litt nordest for planomradet,
verdsatt som viktig. Jernbaneparken som ligger litt
nordest for Trifolium, ved jernbaneundergangen, er ogsa
satt som sveert viktig leke- og rekreasjonsomrade.

Figur 13 viser et oversiktskart for vegkategori
(vegeier) og kollektivholdeplasser.

Planomréadet har i dag hovedatkomst fra den
kommunale Sjafartsgata i ast. Kjeretilkomst fra
byens sentrum (torget/Kongensgata) skjer via
Eé6 eller via fv762 som gar i bru over jernbanen
og til Sannan-omrédet. Andre viktige
kommunale veger rundt og neert planomradet er
Molovegen, Fjordgata og Fyrgata.

Den nordligste trafikken i Sjafartsgata er nok
dominert av trafikken inn til parkeringsplassen
til kjopesenteret Amfi. Trafikk ned til Molovegen
(og boligblokkene) er nok i hovedsak via
Fjordgata. @stligste del av Fjordgata er del av
fv762 og har en registrert ADT pa 2000. For de
neerliggende kommunale veger er det ikke
registrert trafikktall i NVDB, men det skal
gjennomfares trafikktellinger for kommunale
veger i lgpet av prosjektperioden.

Fartsgrensa i Sjefartsgata, Fjordgata og
Molovegen er 50 km/t iht. tall fra Nasjonal
vegdatabank (NVDB). Fartsgrensa i Fyrgata er 30
km/t.

PLANPROGRAM
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Figur 14: Kart som viser hvor langt det er mulig G gd pd 15 minutter fra planomrddet.
Offentlige bygg som skoler og barnehage er ogsd markert (kilde: analyse gjennomfart
i placepoint.no).

Gaende/syklende kan benytte
undergang under E6 og jernbanen,
som ligger ved stasjonen, for 8 komme
til sentrum.

Sjefartsgata har tosidig fortau fra
rundkjering i nord og kryss med
Fjordgata, derifra og ut er det ensidig
fortau. Fjordgata har tosidig fortau
hele vegen, mens Molovegen har
ensidig i nord-delen og tosidig i ser.

Fra Figgabrua i ser gar det gang-
/sykkelveg i nord/ser-retning parallelt
med E6 helt fram til Sneppenbrua, der
det gér over til tosidig fortau. Like nord
for kjgpesenteret krysses den av gang-
/sykkelveg som gar fra NTE og opp til
Skolegata i sentrum.

Ifolge NVDB er det registrert 4
trafikkulykker med fotgjengere i
Sjefartsgata langs planomradet, i
perioden 1996-2012.

Omradet har god kollektivdekning der
nermeste bussholdeplass er AMFI
Steinkjer, som betjenes av rute 455,
630, 690, 722 0g 733. Det er ogsa kort
vei til Steinkjer togstasjon.

Figur 14 viser et estimat pa hvor langt det er mulig 4 ga pa 15 minutter fra planomradet (beregnet i analyseverkteyet
placepoint). Her er ogsa viktige méalpunkt som skoler, barnehager og annen offentlig tjenesteyting markert med ulike

farger i kartet.

211  Stey

T,

SORSIDLEIRET,

s

C

//‘ ;\" | /‘
Figur 15: Staykart for veg og bane iht. T-1442. (kilde: Geodata via
placepoint.no.).

Figur 15Figur 16 viser beregnet rad
(Lden>65dB) og gul (Lden>55dB) staysone
langs riks- og fylkesveg. Stayvarselkartene fra
Statens vegvesen viser en prognosesituasjon
15-20 ar fram i tid. Beregningshayden er 4
meter. Staysonene berarer ikke planomradet.

Det foreligger for ayeblikket ikke tall pa
trafikkmengder eller staykart pa veger langs
planomradet, men det ma forventes at det ogsa
er trafikkstay fra disse — farst og fremst
Sjefartsgata.

PLANPROGRAM
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2.12 Grunnforhold

Lesmasser - Planomradet og Sarsileiret
generelt bestar av fyllmasser (antropogent
materiale) iht. lasmassekart fra NGU. Da
disse ligger over sjgbunn, kan det ogsé
forekomme marin leire. Det er ingen
registrerte kvikkleiresoner i eller neert
planomradet iht. NVE sine registreringer.

Det er en registrert lokalitet for forurenset
grunn (olje, YX Norge) inn mot planomradet i
" . sarvest, se figur 16. Da planomradet er

e \? \ bygrunn med ulik type virksomhet kan det

‘ ogsa veere tilfeller av forurensede masser
som ikke er kartlagt.

Planomradet ligger innenfor
aktsomhetsomrade for radon med moderat
til lav aktsomhet (kilde: Geodata via
placepoint.no).

Figur 16: Registreringer forurenset grunn (kilde: Miljedirektoratet via
placepoint.no).

2.13 Aktsomhet flom

Planomréadet er ikke utsatt for stormflo i
dagens situasjon iht. NVE, men ligger lavt pa
kote +3,0. Sjekanten er bygd opp med en
steinvoll som antas & ha funksjon som flom-
og belgevern.

Planomréadet er heller ikke omfattet av
registrert aktsomhetsomrade, men det ligger
to starre flater i nord og ser. Med store
asfalterte- og flate plasser vil det imidlertid
alltid utgjere en risiko for urban flom, noe
som ma hensyntas i videre planarbeid.

Figur 17: Oversikt aktsomhetsomrdde flom pa land vist med bldgratt. BlG viser
stormflo i dagens situasjon, med sterst utslag med rad stipling for 1000 drs
stormflo (kilde: Geodata via placepoint.no).

‘ PLANPROGRAM SIDE 14 AV 31
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2.14  Eksisterende infrastruktur vann- og avlep

Figur 18: Kommunalt ledningsnett VAQ og fiernvarme, i omrddet rundt

planomrddet.

2.15 Eksisterende infrastruktur energi

Omréadet har etablert kommunalt
ledningsnett for vann, avlep og
overvann. | tillegg ligger det ogsa
fiernvarme i bakken.
Hovedledningsnettet for VAQ i
Sjefartsgata, nord-gst for planomradet,
er rehabilitert i 2002 og anses ut fra
alder & ha god kvalitet. Det samme
gjelder traseen som gér langs
planomréadet fra Sjefartsgata ned mot
sje. Traseen som gér langs Molovegen i
planomradet mot sjg, er av eldre drgang.
Der ligger det en vannledning i stapejern.
Denne traseen mé det paregnes tiltak pa.

Tilkobling til stremnettet gir energi til oppvarming, el-billading, belysning og annet utstyr i byggene. | tillegg leveres
fiernvarme fra Inntre Energi til oppvarming av administrasjonsbyggene. Dagens fjernvarmeproduksjon bestér i

hovedsak av bioavfall fra trelastindustri.

PLANPROGRAM
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3 Aktuelle overordnede rammer og premisser

3.1 Nasjonale feringer

Staten gir ulike feringer for & ivareta nasjonale og regionale interesser i planleggingen. Dette omfatter blant annet
nasjonale forventninger til regional og kommunal planlegging, ulike statlige planretningslinjer og statlige
planbestemmelser. Seerlig relevant for vért planarbeid er:

- Nasjonale forventninger til regional og kommunal planlegging
o Norge er tilsluttet FNs baerekraftsmal, herunder 17 mal for & fremme sosial, miljgmessig og gkonomisk
beerekraftig utvikling. | de nasjonale forventningene har regjeringen gitt retning til hvordan
beerekraftsmalene skal falges opp i samfunns- og arealplanlegging
Statlige planretningslinjer for samordnet bolig-, areal- og transportplanlegging
Statlige planretningslinjer for klima- og energiplanlegging i kommune
- Rikspolitisk retningslinjer for & styrke barn og unges interesser i planlegging

3.2 Regionale planer
Trendelag fylkeskommune har en rekke temaplaner og strategier. Relevante planer for vart arbeid er:

- Trendelagsplanen (regionens felles overordnede mal fram mot 2030)
- Regional plan for arealbruk 2022-2030

3.3 Kommunale planer

3.3.1 Kommuneplanens samfunnsdel

Kommuneplanens samfunnsdel 2021-2032 er verktay for overordnet planlegging og tar stilling til langsiktige
utfordringer, mal og strategier for Steinkjersamfunnet.

3.3.2 Kommuneplanens arealdel (KPA) og kommunedelplan for sentrum
e ‘..\:.?,._

- Kommuneplanens arealdel (KPA) bestar forelapig av KPA for gamle Steinkjer
kommune og KPA for gamle Verran kommune. Kommuneplanens arealdel
~gjelder i utgangspunktet for alle tiltak i planomrédet. Kommuneplanens

, arealdel ble revidert i 2018, og har generelle bestemmelser som framgar
sammen med egne kommunedelplaner.

A\ Sersileiret og NVE-tomta omfattes av kommunedelplan for sentrum fra 2018,
) men der reguleringsplan for Sarsileiret er satt til fortsatt & gjelde for

" planomradet. Det betyr at reguleringsplankart og bestemmelser for det

= enkelte omrade gar foran kommuneplanens arealdel ved motstrid.

1702387 .
v "~ Kommuneplanens arealdel har bl.a. bestemmelser om krav til utnyttelsesgrad,

utforming, parkeringsdekning og uteoppholdsareal.

=" Som det framgér av figur 19 er det i overordnet plan avsatt areal til framtidig

Figur 19: Utsnitt av plankart for havneformal i sjg og strandsone nordvest for NTE-tomta.

kommunedelplan for sentrum (2018)
3.3.3 Pagaende revisjon av kommuneplanens arealdel (KPA)

Steinkjer kommune er for gyeblikket i gang med revisjon av kommuneplanens arealdel (KPA). Dette arbeidet kommer
til & paga delvis parallelt med plan- og utredningsarbeid for NTE-tomta. Det er fra kommunens side signalisert
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behandling og utleggingsvedtak til haring av KPA pa senhasten 2024. KDP Sentrum revideres etter KPA, med forelapig
signalisert oppstart i lapet av 2025.

Det blir viktig & ha god dialog med kommunen om hvilke faringer dette gir, da eventuelle nye og endrede krav i ny KPA
(og KDP Sentrum) vil matte vurderes og innarbeides i reguleringsplanforslaget for NTE-tomta. Dialog er ogsé viktig, da
arealbruk i ny KPA ma veere i overenstemmelse med tiltenkt arealbruk i reguleringsplanen. Planarbeidet for NTE-tomta
vil saledes utgjare et viktig innspill til revisjonsarbeidet av KPA og KDP Sentrum.

3.3.4 Temaplaner og strategier
Kommunen har en rekke temaplaner og strategier. Relevante planer for vart arbeid er:

- Handlingsplan for folkehelse 2020-2024
- Plan foridrett, friluftsliv og fysisk aktivitet
- Klima- og miljgplanen 2019-2022

- Inkluderingsstrategien

- Temaplan for naering 2023-2032

3.4 Gjeldende reguleringsplaner

Omrédet er avsatt til byggeomréade generelt i gjeldende reguleringsplan (B12): Reguleringsplan for Sarsileiret (PlaniD:

5004_1702318). Bestemmelsene til reguleringsplanen forutsetter at omradet skal benyttes til forretningsvirksomhet,

kontor, industri, verksted og lager. Det er regulert en 6 m bred korridor/kobling med formél offentlig friomrade pé tvers
av planomradet mellom Sjgfartsgata og Molovegen. Denne er ikke etablert.

Figur 20: Oversikt reguleringsplaner i omrddet. Planomrddet for NTE-tomta er markert.
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3.5 Pagaende planarbeid

Det er ikke pagaende reguleringsplanarbeid i neeromradet pr. dags dato. Pdgaende arbeid for revisjon av
kommuneplanens areadel er redegjort for i kapittel 3.3.3.

3.6 Andre relevante planer og prosesser

3.6.1 Parallelloppdrag for Steinkjer sentrum

| juni 2019 til november 2020 gjennomfarte Steinkjer kommune et parallelloppdrag for sentrum som del av
attraktivitets- og omdemmeprosjektet «Apen, lys og glad» og temaet «Levende bysentrumy».

Parallelloppdraget er forankret i kommunens planverk gjennom areal- og transportstrategien i kommuneplanens
samfunnsdel 2021-2032. Her heter det: Steinkjer by sin attraktivitet som regionsenter og kommunesenter skal
utvikles videre. Prinsippene fra parallelloppdrag Steinkjer sentrum legges til grunn for arealutviklingen.

Tre arkitektteam deltok i parallelloppdraget, der oppgaven var & gi kommunen gode ideer og illustrerte forslag til en
urban, attraktiv og baerekraftig utvikling av Steinkjer sentrum. Kommunen identifiserte fem grupper av
problemstillinger som alle team skulle besvare:

Grann mobilitet

Handel og byliv

Boliger, arbeidsplasser og sambruk i sentrum
Nyetableringer og arealutnytting
Gjennomfaringsstrategi og utbyggingsetapper

=A =4 =4 -4 =4

Skisse fra Parallelloppdrag «Steinkjer Sentrum»

Arkitektkonkurranse 528 pa oppdrag fra Steinkjer kommune, 2020

Figur 21: Eksempelillustrasjon fra parallelloppdraget, team Nordic Office of Architecture.

3.6.2 Mulighetsstudie for Trondheim havn

Det er per dags dato ikke annonsert oppstart av planprosess, men det er fra Trondheim havn signalisert
utviklingsensker for naeringsomradet ved Sersikaia, nord for planomradet tilharende NTE-tomta. Norconsult er i gang
med & utarbeide en mulighetsstudie for & vurdere alternativ for mer lager, bedre logistikk, og tilrettelegging for havn
med internasjonale anlgp med strenge sikkerhetskrav.

| videre planarbeid for NTE-tomta vurderes behov for koordinering, konsekvenser og eventuelle tiltak som folge av
disse utviklingsplanene fortlapende.
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4 Beskrivelse av planlagt tiltak

4.1 Overordnet tomtedisponering

Hovedformalet med detaljreguleringen er & legge til rette for nytt hovedkontor for Nord-Trendelag Elektrisitetsverk
(NTE), samt &pne for ytterligere neeringsvirksomhet, forretning, tjenesteyting og boligbebyggelse i omrédet. @nskede
tiltak er grep som er i trad med parallelloppdraget for Steinkjer sentrum og mélsettingen om en attraktiv, levende og
mangfoldig smaby. A tilrettelegge for en kombinasjon av boliger og naeringsvirksomhet i sentrum, gjennom fortetting
og transformasjon, har flere positive ringvirkninger:

1 Neering, handel og byliv: markedsgrunnlag og attraktivitet akes

Legger til rette for nyetableringer gjennom en mer effektiv arealutnytting

Flere arbeidsplasser og sambruk i sentrum

Tilrettelegger for grann mobilitet nar folk kan bo, arbeide og bruke nzeringstilbud i sentrum
Stimulere til gkt bolyst og aktiv bydel gjennom & skape et sirkuleert og attraktivt nabolag

=A =4 =4 =4

Planomradet er overordnet sett strukturert i tre delomrader (se figur 22):

Omrade ost: for areal henvendt mot Sjgfartsgata og Amfi planlegges en transformasjon og fortetting med
neeringsbebyggelse, herunder kontor/nzering, ulike former for tjenesteyting og forretningsvirksomhet. Her skal nytt
hovedkontor for NTE etableres.

Omrade vest: for areal henvendt mot Molovegen og eks. boligbebyggelse i Jeektbyn planlegges nye boligkvartal i
kombinasjon med ulik form for neeringsvirksomhet/tjenesteyting, samt andre typer fellesfunksjoner som betjener
boligene.

Grentdrag: nord for bebyggelsesomradene planlegges et offentlig grantdrag som kan ha flere funksjoner som
rekreasjon og opphold, bevegelseslinje, overvannshandtering, buffersone/skjerming mot naerings- og lagerareal i
nord.
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Figur 22: Forelapig, overordnet arealfordeling og tomtedisponering av planomrddet.
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4.2 Mulighetsstudie naeringskvartal — omrade ost

Tomtearealet for neeringskvartalet er pa 12,3 daa, og er i forelepig volumstudie strukturert i fire hovedvolum. Ny
bebyggelse bidrar til & stramme opp gatelep i Sjefartsgata med en tydelig byggelinje, og legge til rette for nye byrom
mellom bygningsvolumene. Se figur 23.

1 Formalsbruk bygg 2 — nytt hovedkontor NTE: Dagens bygningsvolum splittes opp ved at mellombygg i glass
fiernes. Eksisterende bygning fra 1997 totalrenoveres, og det etableres et tilbygg med nytt naeringsareal som
til sammen danner et nytt hovedkontor for NTE. Dette utgjer en kompakt bygningskropp med interne
fellesareal som gir gode samhandlingsarenaer.

1 Formalsbruk bygg 1: Totalrehabilitering av eksisterende bebyggelse fra 1974 med nye klimaskall. | videre
planarbeid skal man bl.a. vurdere om bygningsmassen kan veere egnet for omsorgsboliger.

1 Formalsbruk bygg 3 og 4: Tomten fortettes ved & legge til rette for ytterligere naeringsutbygging p& omréadet.
Ny bygningsmasse tenkes styrt med fleksible formal for neering/tjenesteyting/forretning. | videre arbeid
vurderes ogsa muligheten for parkering og ulike mobilitetslasninger i bygg 3.

1 Utadrettet naringsvirksomhet 1. etasjer: Generelt for bebyggelsen legges det opp til mer publikumsrettet
neering/tjenesteyting/forretning i 1.etasje henvendt mot offentlig gate/byrom.

1 Samlet utnyttelsesgrad for neeringskvartal (bygg 1-4), som illustrert i forelapig volumillustrasjon i figur 23, er
16 500 m? BRA. Dette tilsvarer ca. en tomteutnyttelse pa 134% BRA. Det legges opp til 3-5 etasjer pa
neeringsbebyggelsen.

Utnyttelsesgrad og formalsbruk skal imidlertid vurderes nzermere som del av utrednings- og reguleringsfasen.
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Figur 23: Forelapig arealtall som vist i volumstudie utarbeidet av Praksis arkitekter AS. Utnyttelsesgrad og variasjon innenfor
naerings- og boligformdl skal vurderes neermere som del av detaljreguleringen i neste fase.
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4.3

Mulighetsstudie boliger og naeringsvirksomhet — omrade vest

Tomtearealet for omréde vest er pa ca. 15 daa, og er i forelapig volumstudie strukturert i to kvartal, A og B. Ny
bebyggelse bidrar til & stramme opp gatelap i Molovegen og legge til rette for gode uterom og plasser mellom
bygningsvolumene. Se figur 23.

|l

Forméalsbruk: Tomten tenkes tilrettelagt for en blandet arealbruk, med bolighebyggelse i kombinasjon med en
andel neeringsvirksomhet/tjenesteyting. | figur 23 er det illustrert utadrettet naeringsvirksomhet i 1. etasjer
mot Molovegen, men det kan ogsa tenkes noe naeringsvirksomhet ut mot planlagt, offentlig grentdrag i nord,
og/eller mot eksisterende naeringsbebyggelse i sgrost. Det pnes i tillegg opp for fellesfunksjoner som kan
betjene boligene i omradet og som har en nabolagskarakter. 0Omfang og plassering av disse arealene vurderes
imidlertid neermere som del av utrednings- og reguleringsfasen.

Samlet utnyttelsesgrad for omrade vest, kvartal A og B, er 12 350 m? BRA. Dette tilsvarer ca. en
tomteutnyttelse pa 82% BRA, med bebyggelseshayder opp mot 5 etasjer.

Utnyttelsesgrad bolig: Det legges opp til en fleksibel plan med mulighet for en variasjon mellom 110 og 150
boenheter. Minimum 6 b/daa iht. overordnede krav i kommunedelplan for sentrum er dermed sikret. En
variasjon i boligstarrelser legger til rette for beboere i ulike livsfaser, noe som igjen gir rammene for et mer
mangfoldig og robust nabolag.

Utnyttelsesgrad nzeringsvirksomhet: For nzeringsvirksomheten i denne delen av planomrédet, er det
forelepig lagt opp til et fleksibelt intervall pa minimum 700 m? BRA og maksimum 2 500 m? BRA. Illustrasjon i
figur 23 viser en mellomvariant av dette, pa ca. 1 200 m? BRA nzering/tjenesteyting. Ved & dpne opp for et
minimums- og maksimumskrav har man bedre mulighet til 4 tilpasse seg markedsgrunnlaget pa
utviklingstidspunktet.

Utnyttelsesgrad og neermere vurderinger tilknyttet grad av fleksibilitet mellom boligformal og formal for
neeringsvirksomhet/tjenesteyting gjeres som del av utrednings- og reguleringsfasen.

Utforming: Det legges opp til en tydelig byggelinje mot omliggende gater og naboareal, samt variasjon i
bebyggelsesstruktur og heyder. Som illustrert i figur 23 er bebyggelsen brutt ned i mindre volum med grep
som sprang i fasadeliv, variasjon i gesimshayder, ulik takform o.l. Dette bidrar til & skape byrom som oppleves
mer interessante og i en menneskelig skala.

Uteoppholdsareal: Iht. KDP Sentrum er minste uteoppholdsareal (MUA) for nye boliger 40 m?, som kan fravikes
til 25 m? per boligenhet gjennom reguleringsplan. Gitt en maksutnyttelse p& 150 boenheter (ikke medregnet
potensielle omsorgsboliger i omrade ast), gir dette et MUA-krav p& 3 750 m?. Innbakt i arealkravet for felles
uteoppholdsareal ligger ogsa krav til smabarnslek p& minimum 100 m? innen 100 m fra inngangsdar, og et
lekeareal for starre barn p& 875 m?. Det er gjort en forenklet vurdering i mulighetsstudien som tilsier at kravet
kan mates innenfor boligkvartalet. Prinsipiell utforming av uteomrader, og hvordan MUA-krav oppfylles,
vurderes og illustreres mer detaljert som del av detaljreguleringen.

Figur 24: Forelgpig fasadeskisse sett fra Molovegen i sarvest, utarbeidet av Praksis Arkitekter AS.
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4.4

Mobilitet, parkering og logistikk

Som del av plan- og utredningsarbeidet skal det utarbeides en maobilitetsplan med tilharende trafikkutredninger.
Dette er mer detaljert beskrevet i kapittel 5.4.

|l

4.5

Gaende/syklende: Organisering av bebyggelse i kvartal legger til rette for et internt nettverk av effektive
bevegelseslinjer for myke trafikanter. | randsonen av bebyggelsen skal det legges til rette for en offentlig
kobling fra Sjefartsgata til Molovegen, fortrinnsvis i forbindelse med offentlig grentdrag i nord.

Bilatkomst: Kjgreatkomst til bade neeringskvartal og boligkvartal vurderes neermere som del av
detaljreguleringsfasen, og ma sees i sammenheng med valgte parkeringslasninger og gvrig logistikk og
kjeremanster.

Parkering: Med utgangspunkt i dagens KPA er det krav til en parkeringsdekning pa henholdsvis 1 bilplass og
2 sykkelplasser pr. boenhet. | tillegg kommer krav til parkering for naeringsvirksomhet (servering, kontor) pa
henholdsvis 1 bilplass og 1 sykkelplasser pr. 100 m? BRA. For forretning (detalj/service) er kravet 1 bilplass
pr. 50 m? BRA og 1 sykkelplasser pr. 100 m? BRA. | kommunens pagéende arbeid med ny KPA er det
indikasjoner pé reviderte parkeringskrav. Hensiktsmessig parkeringsdekning gitt ensket arealbruk, vurderes
og bestemmes derfor som del av neste fase i utarbeidelse av detaljreguleringsplanen. | dette arbeidet skal
ogsa ulike parkeringslasninger vurderes. | planinitiativ som forela far oppstartsmate med Steinkjer kommune,
var parkering last som del av et parkeringshus/«en mobilitetshub». | trdd med KPA, og etter tilbakemelding
fra kommunen i oppstartsmatet, skal ogsa parkeringskjeller under ny bebyggelse vurderes. Dette ma sees i
sammenheng med andre fagvurderinger, herunder trafikkforhold, geoteknikk og klimagassutslipp. En
overordnet malsetting er & holde gatetunene frie for biler og parkering, samt legge til rette for bruk av grann
mabilitet.

Logistikk — varehandtering: Ma ses i sammenheng med ovrig logistikk og kjgremanster, og vurderes som del
av detaljreguleringen.

Renovasjon: Med utgangspunkt i tilbakemelding fra kommunen, er det viktig med tydelig skille mellom
neerings- og boligavfall. Nedgravde lasninger er pakrevd. Plassering av renovasjonspunkt vurderes som del av
detaljreguleringen.

Grontdrag/parkareal og sjekanten

Det skal reguleres et offentlig grantdrag/park pa nordvestre side av tomten som kan ha flere funksjoner: rekreasjon
og opphold, bevegelseslinje, overvannshandtering, buffersone/skjerming mot naerings- og lagerareal i nord. Med
henblikk pé parallelloppdraget for Steinkjer sentrum er grentdraget et viktig bygrep som knytter sentrumsomradet
mot sjekanten og stimulerer til en aktiv bruk av landskapsrommet neer sentrumkjernen. Det er fra kommunens side
ytret snske om innarbeiding av vannelement. Bredde, utforming og funksjon pé offentlig grentdrag/park skal vurderes
nermere som en del av kommende plan- og utredningsarbeid. Her blir bl.a. forhold til Trondheim havns
utviklingsplaner pa Sarsikaia et sentralt tema — bade med tanke pa eventuelt konfliktpunkt pga. kryssende trafikk og
grentdragets mulige funksjon som buffer- og skjermingssone.

Det blir ogsa nadvendig & se neermere pa utforming og hvilke funksjoner som mé lases i grensesnittet mellom
kvartalsbebyggelse og park, samt hvordan grgnne soner kan integreres som del av kvartalsbebyggelsen.

1.
‘ e & P S ¥ | &

Figur 25: Forelapig fasadeskisse sett fra off. parkdrag i nordvest, utarbeidet av Praksis Arkitekter AS.
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5 Utredningsbehov

I henhold til plan- og bygningsloven og forskrift om konsekvensutredning skal det utarbeides en konsekvensutredning
for planforslaget. Konsekvensutredningen skal identifisere og beskrive faktorer som kan pavirkes av planforslaget, og

PLANPROGRAM SIDE23 AV 31



























