
Vedlegg 1: Oversiktskart med planområdet markert Vedlegg til planinitiativ i 
oppstartsmøtet
Dato: 12.11.2020



Vedlegg 2: Forslag til planavgrensning med adkomst på kart 



Vedlegg 2: Forslag til planavgrensning med adkomst på flyfoto 



Vedlegg 3: Enkel stedsanalyse 

Planområdet ligger i et område som er en 
blanding av et villastrøk og et sentrumsområde. 

Planområdet består i dag av et kombinert 
forretning- og leilighetsbygg i tre etasjer og 
eneboliger. Området ligger langs Søndre gate 
som er ei bygate med parkering og langs 
Torgvegen som er en rolig boliggate.

Området fremstår i dag som lite bymessig med 
godt synlig overflateparkering på areal ved 
Søndre gate. 

De tre bygningene som foreslås revet er ikke av 
en slik karakter at de bidrar til å gi Stjørdal 
sentrum særpreg og identitet.

På motsatt side av vegen er det bymessig 
bebyggelse i 4 etasjer, bygd etter 
kvartalsstruktur. 



Forts. vedlegg 3: Enkel stedsanalyse

Planområdet ligger i Stjørdal sentrum som er 
en grønn by med mye villabebyggelse tett 
inntil sentrumskjernen. 

Planområdet ligger ca. 200 meter fra 
Kjøpmannsgata som er gata i sentrum, og i et 
området der det er påstartet transformasjon 
til en ny type by med høyhus og stor 
arealtetthet i flere nabokvartal.



Vedlegg 4: Skisser, beskrivelse og ide-illustrasjoner 
av hovedgrepet i planforslaget

Det foreslås ny bebyggelse i kvartalsstruktur, der man tar 
utgangspunkt i gatenettet i Sverre Pedersens byplan fra 1922. 
Det foreslås en åpen karrébebyggelse i 3-5 etasjer. 

Utvikling av kvartalsløsningen er valgt som 
bebyggelsesstruktur i hele sentrum gjennom 
områderegulering av Stjørdal sentrum, vedtatt i 2019. Det 
medfører store endringer i forhold til dagens situasjon med 
fortetting transformasjon av mye bygningsmasse. Økt 
etasjehøyde og arealutnyttelse medfører mindre sollys på 
bakkenivå, noe som vil bli merkbart for omgivelsene, særlig de 
som enda ikke har gjennomgått en transformasjon. 

Med høy utnyttelse er det viktig at det etableres attraktive og 
aktive fasader i første etasje, særlig mot gater som er en viktig 
del av bystrukturen. 

Planforslaget legger til rette for forretningsformål i første 
etasje mot Søndre gate og i krysset ved Torggata. Det er vist 
med mørk grå farge på illustrasjonen til høyre. Eksisterende 
bebyggelse i tre etasjer i Søndre gate 11 som ønskes beholdt i 
ny situasjon, er vist med oransje farge på illustrasjonen. 

Forslagsstiller ønsker en utnyttelse i 4 etasjer mot Søndre 
gate. Mot Torggata foreslås det bebyggelse i 4 etasjer, samt en 
inntrukket 5. etasje mot gata og i bygningsdel inn i kvartalet. 

Kravet til utnytting er minimum 200 % BRA. Disponibelt 
regulert tomteareal er 2621 m2, som gir krav til utnytting på 
5242 m2. Foreslått prosjekt er samlet ca. 5930 m2 BRA med 
både bolig og næring (inkludert eksisterende bebyggelse). Det 
oppfyller kravet til utnyttingsgrad. Dersom man ikke tar med 
bebyggelsen inn mot gårdsrommet, får man en ca. 4485 m2, 
og man mangler ca. 750 m2 BRA for å oppnå kravet til 
utnyttingsgrad i områderegulering for Stjørdal sentrum.



Forts. vedlegg 4: Skisser, beskrivelse og 
ide-illustrasjoner av hovedgrepet i 
planforslaget

Det er ønskelig med boliger i etasjene over 
førsteetasje mot Søndre gate og fra førsteetasje og 
opp i resten av kvartalet. Kvartalsbebyggelsen gir et 
gårdsrom som er skjermet i forhold til støy og gir 
boligene en stille side. 

Boliger
I tråd med overordnede målsetninger om 
samordnet areal- og transportplanlegging, er det 
viktig med fortetting og flere boliger i sentrum. Det 
tas sikte på å tilrettelegge for gode leiligheter som 
er gjennomgående med gode lys- og utsiktsforhold 
og med funksjonelle planløsninger. Eventuelle 
svalganger vil ikke bli plassert mot gatesiden. Det vil 
bli variasjon i leilighetstyper og størrelser.

Uteareal
Uteareal foreslås i gårdsrom, på felles takterrasser 
(grønne tak på illustrasjon) og på private balkonger. 
Planområdet ligger også nært friområde o_GP3 i 
områderegulering for Stjørdal sentrum.

Parkering
Det foreslås bilparkering for boliger i 
parkeringskjeller med innkjøring fra Torgvegen. Det 
foreslås i tillegg noe parkering til forretning, samt 
varelevering, fra gårdsrom med innkjøring fra 
Torgvegen og utkjøring i Søndre gate. 



Forts. vedlegg 4: Skisser, beskrivelse og 
ide-illustrasjoner av hovedgrepet i 
planforslaget

Illustrasjon med forslag til ny bebyggelse sett fra 
vest. 

På illustrasjonen er det vist biler inne i kvartalet i 
den nye bebyggelsen, for å vise 
parkering/varelevering til forretning. I 
bestemmelsene er det krav om at parkering for bl.a. 
forretning skal etableres slik at den kan benyttes 
som kundeparkering. Langs Søndre gate er det 
allerede etablert parkeringsplasser.

I parkeringskjeller under ny bebyggelse er det rom 
for ca. 50-60 parkeringsplasser, slik som skissen 
nedenfor viser. Med et parkeringskrav på 0,8-1,3 
plasser per boenhet, kan parkeringskravet for 
boliger dekkes i parkeringskjeller. 



Forts. vedlegg 4: Skisser, beskrivelse og 
ide-illustrasjoner av hovedgrepet i 
planforslaget

Illustrasjon med forslag til ny bebyggelse sett fra øst. 

Fasader
Utformingen av bebyggelsen er ikke vektlagt til 
oppstartsmøte. Det er ønskelig med en 
prinsippavklaring av volum og byggehøyder før 
arbeidet med utforming av fasader igangsettes. 

Det tas sikte på å imøtekomme bestemmelser med 
krav til fasader og utforming i områderegulering for 
Stjørdal sentrum.

Alle illustrasjonene som vedlegges til oppstartsmøte 
er derfor enkle volumstudier av ny bebyggelse.



Forts. vedlegg 4: Skisser, beskrivelse og 
ide-illustrasjoner av hovedgrepet i 
planforslaget

Illustrasjon: Forslag til ny bebyggelse er vist med lys 
grå/oransje farge. Illustrasjonen til høyre viser hele 
kvartalet utbygd med kvartalsstruktur, og hvordan 
planforslaget passer inn i ny situasjon.

Planområdet er avsatt til sentrumsformål i 
områdereguleringen med en gang- og sykkelveg 
gjennom kvartalet. 

Selv om det er illustrert et veldig stort indre 
gårdsrom i kvartalet i illustrasjon som følger 
områderegulering av Stjørdal sentrum, tror vi dette 
er en mer realistisk kvartalsstruktur  i forhold til 
aktuelle utbyggere/lønnsomhet. Kvartalsstrukturen i 
illustrasjonen gir også en bedre utnyttelse og 
oppfyller krav om utnyttingsgrad på minimum 200 % 
BRA. 



Forts. vedlegg 4: Skisser, beskrivelse og ide-illustrasjoner av 
hovedgrepet i planforslaget

Det er ønske om høy utnyttelse i tråd med områderegulering og 
fortetting som utbyggingsstrategi for byer i statlige planretningslinjer for 
samordnet bolig-, areal- og transportplanlegging (SPR-BATP). 

Ved videre transformasjon av kvartalet bør det påregnes at også andre 
grunneier ønsker høy utnyttelse av sine kvartal. Gjennom storkvartalet 
som er vist på illustrasjon i områdereguleringen (øverst til høyre), er det 
planlagt en ny gang- og sykkelveg. Utvikling av to mindre kvartal er mer 
realistisk enn å utvikle et storkvartal med et gårdsrom på over 3 daa. 
Kvartalet ligger dessuten inntil to fremtidige offentlige parker. Park i i
o_GP3 er på nesten 5 daa (noe av arealet benyttes til parkering i dag, 
men kan enkelt transformeres til parkareal) og den andre i  i o_GP4 er på 
over 1 daa. Begge de offentlige parkene ligger i umiddelbar nærhet til  
planområdet. 

De to mindre kvartalene er store nok til at felles uteareal for boliger 
vil bli tilfredsstillende både i forhold til bestemmelser om areal og 
solforhold.



Vedlegg 4 - forts. byggehøyder

I følge bestemmelser i områderegulering Stjørdal sentrum tillates 
gesimshøyde inntil 12 meter mot Søndre gate og Torgvegen. Mot 
Torgvegen tillates gesimshøyde inntil 16 meter mot gårdsrom, og 
tilbaketrukket minimum 4 meter fra vegen. 

12 meter regnes som oftest som 4 etasjer. I skisse for 
utbyggingsprinsipper som ligger i planbeskrivelsen til 
områdereguleringen, er området angitt som åpen karré-bebyggelse i 
3-4 etasjer. Nabobebyggelsen (oppført før områdereguleringen ble 
vedtatt) er også oppført i 4 etasjer mot Søndre gate med en 
byggehøyde på 12,8 meter (med en mindre inntrekning av fjerde 
etasje). 

12 meters byggehøyde og 4 etasjer gir 3,0 meter pr. etasje. Det bør 
være høy førsteetasje til forretninger på gateplan som er åpen og 
transparent for å få gi en god bysituasjon. Med en høy førsteetasje 
på 3,5 meter inkludert dekke, gir det leiligheter med en takhøyde på 
2,4 meter. 

4 etasjer vil da gi en byggehøyde på 12,4 meter. 



Vedlegg 4 - fort. byggehøyder

Det anbefales i dag at både forretningsetasjen og 
leilighetene får noe høyere etasjehøyde enn 
minimumsløsningen. 
Alle boliger i Norge skal minimum ha en takhøyde på 2,4 
meter. Det er en god bokvalitet å øke takhøyden i nye 
boliger, særlig i tett bebygde sentrumsområder. Det gir 
større vindusflater og mer dagslys inn i leilighetene. 
Opplevelsen av rommene i leiligheten blir en annen i et rom 
med stor takhøyde. Dagslys gir opplevelsen av lys og luft på 
en annen måte enn i en leilighet med lavere takhøyde. 

Forslagsstiller av Moksnes park ønsker at det etableres 
byleiligheter med høy bokvalitet, og ønsker derfor å bygge 
leiligheter med takhøyde på minimum 2,6 meter. 

Ved takhøyde på 3,5 meter i høy første etasje og leiligheter 
på 2,6 meter får man en gesimshøyde på 13,4 meter mot 
Søndre gate.  



12 m
13,4 m 13,4 m



12 m
9 m12 m 12 m



Vedlegg 5: Utsnitt av kommuneplanens arealdel m/bestemmelser for området



Gjeldende plan er områderegulering for Stjørdal sentrum, 

vedtatt 22.08.2019. Bestemmelser for område BS5: 
Vedlegg 6: Utsnitt av områderegulering for Stjørdal sentrum m/bestemmelser for området



Vedlegg 6 - Forholdet til områderegulering 
for Stjørdal sentrum, vedtatt 22.08.2019

De fleste bestemmelser i overordnet plan er 
kommentert i vedleggene. De foreløpige skissene for 
Moksnes park viser et planforslag som vil være i tråd 
med overordnet plan med hensyn til byggeformål, 
volum, bebyggelsesstruktur, uteareal for bolig, 
parkering, støy og aktive fasader. Det er foreløpig ikke 
jobbet med utforming og estetikk av Moksnes park, 
men forslagsstiller tar sikte på å utvikle et bykvartal
med høy estetisk utforming og i tråd med 
bestemmelser i overordnet plan.

I oppstartsmøte har forslagsstiller særlig behov for to 
avklaringer før man jobber videre med prosjektet: 
- byggehøyder
- utnyttingsgrad

Byggehøyder
Det er behov for en avklaring av byggehøydene som er 
foreslått; kan man planlegge 4 etasjer mot Søndre gate 
med noe høyere etasjehøyder enn 2,4 m, og dermed 
går noe utover bestemmelsen om gesimshøyde på inntil 
12,0 meter mot Søndre gate? 

Utnyttingsgrad
Kan man planlegge for volumer som foreslått for å få en 
tilfredsstillende utnyttingsgrad – både i forhold til krav 
om minimum utnyttelsesgrad i områderegulering for 
Stjørdal sentrum og i forhold til lønnsomhet i 
prosjektet? 


