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1 BOKVALITET. Konsekvenser av Alt 1/

(Maksalternativet )

Denne konsekvensutredningen er inndelt i kapitler etter ulike omrader i planomradet, og
baseres pad omradegjennomgang av hvert byggeomrade som er bergrt av Maksalternativet.
Teksten under hvert omrade er det delt inn i to deler:

1. Konsekvenser ved Maksalternativet

2. Forslag til tiltak

Konsekvenser ved maksalternativet belyser bade de positive og de negative konsekvensene. |
forslag til tiltak gir vi vare anbefalinger i forhold til avbatende tiltak og innspill til det nye

planforslaget.

Omradebenevnelser er angitt i felge betegnelser i gjeldende reguleringsplan se figur 0

BF6/BF8/BFS

BFK11/BFK12
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Fig 0

Oversiktsfigur for omrader etter reguleringsbetegnelser angitt i eksi

sterende reguleringsplan
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1.1 Mellom Kjgpmannsgata vest og E14 (BFK2, BFK4,
BFK5, BFK10, O2, BSK1, BFKP1)

Figur:1 Alt1/Maksalternativet Kjgpmannsgata sett fra vest

Sentrumsomradet med bebyggelse for blandet formal, forretning, kontor, bolig og
spesialomrade bevaring S1-S4.

Stjerdal sentrum har et gatenett med hovedgatene orientert i gst-vestlig retning. Politisk
intensjonsforslag foreslar a legge seks etasjer lengst syd i omradet, med avtrapning astover til
fem etasjer sar for gagata og torget. Dette vil i store trekk medfere at gaterommet og
bebyggelsen langs og nord for Kjgpmannsgata far mye skygge.

For Kjgpmannsgata er foreslatt gkt tillatt etasjetall i mindre grad kompatibelt med gkt areal for
boligformal. Jkte byggeheyder som foreslatt i politisk intensjonsforslag vil gi lite solinnslipp i
bygningene, lavere enn i 4. etasje. Uteomrader pa bakkeplan vil fa darlige solforhold, og det vil
veere vanskelig & opparbeide granne gardsrom og gaterom. Bebyggelsen som vender mot E14
i ser vil fa gode sol og utsiktsforhold, men arealene er stgy, og stevutsatt bade fra flyplassen og
E14. Omradet mot E14 kan ikke anbefales for boligformal.

1.1.1 Konsekvenser ved Maksalternativet

Arealgkning som fglge av Maksalternativet vil gi sterst gkning for neeringsformal i omradet ved
Kjgpmannsgata. Boligformal blir attraktivt kun fra 4. etasje, til forskjell fra dagens situasjon med
boligformal regulert fra 2. og 3. etasje. Boligenes uteomrader far lite sol og anbefales hevet fra
bakkeplan for & bedre solforholdene.

Forslag til tiltak:

Endring av vedtekter slik at boligformal kun vil veere mulig fra og med 4. etasje.
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Vi vil for dette omradet foresla en ny type bebyggelsesstruktur med karré eller lamellbebyggelse
etablert pa en forretningsbase. Gardsrom med felles utearealer anbefales hevet og lagt pa
forretningsbasens tak.

For prosjekter hvor leke- og oppholdsareal i henhold til planens norm ikke kan tilfredsstilles pa
egen byggegrunn, vil vi foresla at det gjgres en utredning av omkringliggende lekeplasser og
avstand til disse samt vei som fgrer til leke- og oppholdsareal. Disse arealene anbefales ved
tilfredsstillende kvalitet eller utbedring til tilfredsstillende kvalitet kunne erstatte eget areal til
opphold- og lek.

Ved prosjekter hvor parkeringsbehov i henhold til planens norm ikke kan tilfredsstilles pa egen
byggegrunn, anbefales at det gjgres en utredning av omkringliggende parkeringshus og avstand
til disse for frikjap.
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1.2 Mellom Sgndre gate og Ole Vigs gate i nordvest
(BF6, BF8, BF9, BFK8, BFK7)
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Figur 2: Alt1/ Maksalternativet Planomrade NV

Omradet er i dag et villaomrade med lavere bebyggelse i to til tre etasjer. Det er etablert
forretninger og boliger. Dette omradet er tilbaketrukket fra E6 og E14, nzert skoler, barnehage
og idrettsanlegg og neert parken ved Radhuset er godt egnet for boliger, og familieboliger.

Reguleringsplanen angir apen karré- bebyggelse med grent opparbeidede uterom, bygarder i
tre etasjer. Enkelte steder tillates en tilbaketrukket 4. Etasje. Uteomrader er regulert samlet, i et
felles gardsrom med akseptable sol og stgyforhold.

Politisk intensjonsvedtak for nye byggehayder legger til rette for en gkt utnyttelse med 5 etasjer
i hele omradet, samt en opprettholdelse av tillat bebygd areal fra eksisterende plan.

1.2.1 Konsekvenser ved Maksalternativet

Tillatt byggehayde sgrvest i omradet gir mye skygge i gardsrom og medfarer at lavere etasjer
blir lite egnet for boligformal. Flayer mot nord og @st far seerlig lite sol og her anbefales
boligformal farst fra 3. etasje.

Analyser viser at byggehayden som er foreslatt mot sgrvest saerlig for omrade BF6 skaper
darlige lysvilkar for utearealene i gardsrommet. Byggeomradene BFK8, BF8 og BF9 danner et
storkvartal i omradet, med muligheter for gode skjermede uterom. Men solanalyser viser at
arealtettheten i BF8 og BF9 er uforholdsmessig hay og gir mye skygge i utearealene.

Foreslatt hayde med 6 etasjer mot Ole Vigs gate vil gi skygge pa eksisterende bebyggelse og
forhager langs nordsiden av gaten.

Foreslatt arealgkning vil generelt gi gkt boligareal i omradet. Og prosentvis andel
forretningsareal/kontorarealer vil gke mot Ole Vigs gate og Stokkmovegen.

Det er vanskelig & innfri normer i forhold til solinnslipp, utearealer og tilstrekkelig parkeringsareal
ved foreslatt ny byggehgyde og valgt bebyggelsesstruktur.

Valgt bebyggelsesstruktur med apen karrébebyggelse vil gi akseptable stayforhold som falge av
utbyggingen bade ved 2008-planen og ved vedtak om nye byggehgyder i sentrum. En
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utbygging av omradet med boliger forutsetter at bebyggelsen benyttes som stgyskjerm slik at
man oppnar en "stille side” for boligenhetene.

1.2.2 Forslag til tiltak:

Arealtettheten er for hay i omradene til & gi tilfredsstillende bokvaliteter i forhold til solinnstraling,
stay, innsyn og parkeringsarealer. Det vil vaere ngdvendig a endre struktur, utbyggingstetthet
og/ eller hgyde. For det aktuelle omradet vil vi anbefale en reduksjon av tetthet bade i form av
redusert BYA og lavere byggehgyder. Byggehagyden anbefales justert ned mot sgrvest, og
arealtetthet i BF8 og BF9 anbefales redusert. Det anbefales hagydejusteringer og tilpasninger av
bebyggelse mot gatelap.

Omradet ved Ole Vigs gate er vedtatt som transformasjonsomrade for fortetting med ny
leilighetsbebyggelse. Utvikling av BF6,8,9, BFK7,8 og omradet nord for Ole Vigs vei ber sees
pa i sammenheng for & sikre solinnfall i nabobebyggelse, tilliggende uterom og gaterom.

Uterommene i gardsrommene anbefales etablert tilgjengelig fra fortausniva. Dette er for &
ivareta en grgnn gangforbindelse mellom stasjonen og torget gjennom kvartalene. Det
anbefales tilknyttet lekeplasser til gangforbindelsen.

Det anbefales tilfeyd bestemmelser om leilighetenes starrelse, maksimale dybde og
retningslinjer i forhold til tilpassing til universell tilgjengelighet. Vi anbefaler at det stilles krav om
giennomgaende leiligheter for & hindre at boenheter blir ensidig belyst fra nord eller gst og at
alle enheter far en stille side.

1.3 Mellom Sgndre gate og Kjgpmannsgata (BFKG,
BFK9)

Figur 3: Alt1/ Maksalternativet Planomradet mellom Sgndre gate og Kjgpmannsgata

Omréadet er i dag delvis utbygd etter gjeldende reguleringsplan med apen karrébebyggelse i tre
og fire etasjer. Omradet har sentrumsfunksjoner, blant annet kontorer for lokalavisen,

forretninger og boliger. Gjeldende reguleringsplan apner for karrébebyggelse i tre etasjer med
en tilbaketrukket 4. etasje mot gatelgp. Omradet er regulert til kontor og forretningsformal fra 1.
etasje og boligformal fra 2. etasje. Alt 1 apner for muligheter for karrébebyggelse i seks etasjer.
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1.3.1 Konsekvenser ved Maksalternativet

Bade eksisterende reguleringsplan og Alt. 1 apner for mye bebyggelse lagt ser i omradet.
Eksisterende reguleringsplan gir gode solforhold i kvartalets nordlige deler, i gardsrom for BF10
og BF7. Eksisterende regulerte hgyder gir solinnslipp i bebyggelsen langs Kjgpmannsgata fra
og med 3. Etasje. Regulert tarn med 8 etasjer mot torget og Stokkmovegen i gst kaster skygge
bade i Sendre gate og pa torgplassen.

Maksalternativet foreslar gkt byggehayde mot sgr som pavirker lysforhold i uterom og regulerte
volumer i BF10. Forslag til nye hgyder i Kjspmannsgatas sarside gir skygge opp til 4. etasje for
bebyggelsen langs gatelgpets nordside. Det vil derfor ikke vaere mulig & ha boligformal far i
gatelgpets 4. etasje. Foreslatt ny tarnbebyggelse med 12 etasjer vil kaste mye skygge bade i
Sendre gate og pa torgplassen.

Arealgkning som faglge av Alt. 1 vil gi starst gkning for neeringsformal i omradet ved
Kjgpmannsgata. Boligformal blir attraktivt kun fra og med 4. etasje, til forskjell fra dagens
situasjon med boligformal regulert fra 2. og 3. etasje. Boligenes uteomrader far lite sol og
anbefales hevet fra bakkeplan for & bedre solforholdene. Dette er ikke kompatibelt med regulert
bebyggelsesstruktur i omradet.

1.3.2 Forslag til tiltak i Alt. 2:

Endring av vedtekter slik at boligformal kun vil vaere mulig fra og med 4. etasje.

En ny type hybrid bebyggelsesstruktur med karré eller lamellbebyggelse etablert pa en
forretningsbase. Gardsrom med felles utearealer anbefales hevet og lagt pa forretningsbasens
tak for & oppna tilstrekkelige solforhold.

Det er gjennomfart en arkitektkonkurranse som mulighetsstudie for omradet. Vinnerutkastet ser
pa en justert plassering av hayhuset, tilbaketrukket fra torgplassen. Med denne plasseringen vil
konsekvensene av hgyhuset vaere mindre for omradets som helhet. Dette er vurdert i
Temautredning Signalbygg.

Vi anbefaler opparbeidelse av et nytt byrom, en offentlig plass/torg i forbindelse med en
bevaringsverdig bygning (Lgvseth) i omradets vestlige del. Bade Lavseth og
Sparebankbygningen i Kjgpmannsgata 22 anbefales bevart (se Temarapport Kulturminner).
Dette gir mer lys inn i kvartalet, og det anbefales lagt en lekeplass pa bakkeniva i forbindelse
med det nye byrommet.

1"
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1.4 Nordgst i planomradet (BA1, BF4, BF11)

e

Figur 4: Alt1/Maksalternativet Planomrade NG

Omradet er i dag et sentrumsomrade med villabebyggelse og lavblokkbebyggelse, tilrettelagt for
boligformal. Gjeldende reguleringsplan apner for tre etasjer med en tilbaketrukket 4. etasje.
Omradet er regulert for forretningsformal i 1. etasje og boligformal f.o.m. 2. etasje. Regulert
bebyggelsesstruktur er apen karrébebyggelse med uteomrader samlet i et felles gardsrom.
Gardsrommet apner seg mot sgr og har gode solforhold. Eksisterende bebyggelse er forutsatt
revet for store deler av omradet.

Politisk intensjonsvedtak gir muligheter for 5 etasjer i omradet, innenfor samme bebygde areal
og bebyggelsesstruktur.

1.4.1 Konsekvenser ved Maksalternativet

Hgydevedtaket gir generelt en akseptabel utnytting med hensyn til solforhold og utearealer.
Men arealtettheten som er foreslatt for BA1 i sammenheng med planlagt bebyggelsesstruktur
er for hgy og boligfeltet far ikke tilstrekkelig sollys i boliger og i oppholdsarealer.

Foreslatt hayde mot Ole Vigs gate vil gi skygge pa eksisterende bebyggelse og forhager langs
nordsiden av gaten.

Foreslatt arealgkning vil generelt gi gkt boligareal i omradet. Men prosentvis andel
forretningsareal/kontorarealer vil gke mot Ole Vigs gate og Stokkmovegen.

Valgt bebyggelsesstruktur med apen karrébebyggelse vil ivareta problematikk knyttet til gkt
trafikkstgy som faglge av utbyggingen bade ved 2008 - planen og ved vedtak om nye
byggehayder i sentrum. En utbygging av omradet med boliger forutsetter at bebyggelsen
benyttes som stayskjerm slik at boliger og uterom far en “stille side”.

1.4.2 Forslag til tiltak:

Det anbefales hgydejusteringer og tilpasninger av bebyggelse mot gatelgp. Omradet ved Ole
Vigs vei er vedtatt som transformasjonsomrade for fortetting med ny leilighetsbebyggelse.
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Utvikling av BF6, BF8, BF9, BFK7, BFK8 og omradet nord for Ole Vigs vei bar sees pa i
sammenheng for & sikre solinnfall i nabobebyggelse, tilliggende uterom og gaterom.

Arealtettheten foreslas redusert for omrade BA1 og bebyggelsen i dette byggeomradet foreslas
speilvendt for a bedre solinnfall i uterom.

Det anbefales tilfeyd bestemmelser om leilighetenes orientering, starrelse, maksimale dybde og
retningslinjer i forhold til tilpasning til universell tilgjengelighet.

Ved prosjekter hvor parkeringsbehov i henhold til planens norm ikke kan tilfredsstilles pa egen
byggegrunn, anbefales at det gjgres en utredning av omkringliggende parkeringshus og avstand
til disse for frikjop.

1.5 Mellom Kjgpmannsgata gst og E14 (BFK22, BFK23,
BFK24)

Figur 5: Alt. 1 Maksalternativet BFK22, BFK23, BFK24, Gagate og Torg

Omradet er regulert for bebyggelse for blandet formal, forretning, kontor, og boligformal fra 2.
Etasje. Gjeldende reguleringsplan angir lukket forretningsgard som bebyggelsesstruktur, med
et indre atrium. Omradet er stgy- og stav-utsatt fra E14 og den delen av omradet som vender
mot riksveien benyttes i dag til parkeringsformal. Bebyggelsen mot Kjgpmannsgata er i dag pa
2-3 etasjer.

Politisk intensjonsvedtak apner for 6 etasjer i sgrenden av omradet og 5 etasjer mot
Kjgpmannsgata.

1.5.1 Konsekvenser ved Maksalternativet

Bade Politisk intensjonsvedtak om nye byggehgyder i sentrum og eksisterende reguleringsplan
legger opp til hgy grad av fortetting. Tillatt etasjetall i gjeldende reguleringsplan vil gi mye
skygge i gagata, seerlig var og hgst midt pa dagen, og gjgre arealet mindre attraktivt enn det er i
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dag. Foreslatt gkt heyde i sgrlig del av BFK22, BFK 23, og BFK 24 som foreslatt ved
Maksalternativet vil gi mye skygge pa bebyggelse og uterom som ligger lengere nord i samme
byggeomradet og anbefales derfor ikke.

1.5.2 Forslag til tiltak:

Vi anbefaler hgydejusteringer og tilpasninger av bebyggelse mot gatelagp i Kjspmannsgata og
mot E14. Vedtekter bgr endres, slik at boligformal kun vil vaere mulig fra 3. etasje.

Det anbefales etablert endret utbyggingsprinsipp til en hybrid struktur med en forretningsbase
1.-2. etasje med en lamellstruktur med boliger fra 3. etasje. Boligenes uteoppholdsarealer
anbefales hevet og skjermet, gjerne anlagt pa basens tak. Lamellene kan ha inntil 5 etasjer,
med avtrapning mot gatelgp. Det. forutsettes saerlige staytiltak mot E14.

Arealtettheten foreslas redusert i forhold til politisk intensjonsvedtak og gjeldende
reguleringsplan for & kunne ivareta boligkvaliteter og kvaliteter i gagata. Det anbefales ikke 6
etasjer mot E14 som vil kaste mye skygge i byggeomradet generelt.

Det anbefales tilfayd bestemmelser om leilighetenes orientering, stgrrelse, maksimale dybde og
retningslinjer i forhold til tilpasning til universell tilgjengelighet.

Ved prosjekter hvor leke- og oppholdsareal i henhold til planens norm ikke kan tilfredsstilles pa
egen byggegrunn, foreslar vi at det gjgres en utredning av omkringliggende lekeplasser og
avstand til disse samt vei som fgrer til leke- og oppholdsareal. Disse arealene anbefales ved
tilfredsstillende kvalitet eller utbedring til tilfredsstillende kvalitet kunne erstatte eget areal til
opphold- og lek.
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1.6 Langs Stokkanvegen (BFK16, BFK17 og BFK21)

Figur 6: Alt.1/ Maksalternativet Torget gst med deler av Stokkanvegen

Sentrumsomrader med neeringsvirksomhet forretning eller kontor i 1. etasje og boligformal
regulert fra 2. etasje. Omradene BFK16 og 21 er regulert til forretningsgarder i 4 etasjer med en
tilbaketrukket 5, etasje. Omradet BFK17 er regulert til smahusbebyggelse i 2-3 etasjer.

Politisk intensjonsvedtak apner for 6 etasjer for BFK16 og 5 etasjer for BFK17 og 21.

1.6.1 Konsekvenser ved Maksalternativet

Arealtettheten er for hay i omradene til & gi tilfredsstillende bokvaliteter, med henhold til
tilgjengelighet til uteoppholdsarealer, solinnstraling, stay, innsyn og parkeringsarealer. Det vil
veere ngdvendig a endre formal, struktur, arealtetthet og/ eller hgyde.

1.6.2 Forslag til tiltak:

Endring av vedtekter slik at boligformal kun vil veere mulig fra 4. etasje.

Det anbefales en endring av bebyggelsesstruktur fra smahusbebyggelse/forretningsgard til en
forretningsbase med karré eller lamellbebyggelse etablert pa basen. Gardsrom med felles
utearealer anbefales hevet og lagt pa forretningsbasens tak. For byggeomrade BFK 17 og OT6
anbefales en sammenbygd base med forretning og parkering.

Ved prosjekter hvor leke- og oppholdsareal i henhold til planens norm ikke kan tilfredsstilles pa
egen byggegrunn, foreslar vi at det gjgres en utredning av omkringliggende lekeplasser og
avstand til disse samt vei som fgrer til leke- og oppholdsareal. Disse arealene anbefales ved
tilfredsstillende kvalitet eller utbedring til tilfredsstillende kvalitet kunne erstatte eget areal til
opphold- og lek.
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Ved prosjekter hvor parkeringsbehov i henhold til planens norm ikke kan tilfredsstilles pa egen

byggegrunn, anbefaler vi at det gjgres en utredning av omkringliggende parkeringshus i
Torgkvartalet og Kimen for frikjap.



