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Vedlegg 3: Enkel stedsanalyse

Planomradet ligger i et omrade som er en

blanding av et villastrgk og et sentrumsomrade.

Planomradet bestar i dag av et kombinert
forretning- og leilighetsbygg i tre etasjer og
eneboliger. Omradet ligger langs Sgndre gate
som er ei bygate med parkering og langs
Torgvegen som er en rolig boliggate.

Omradet fremstar i dag som lite bymessig med
godt synlig overflateparkering pa areal ved
Sgndre gate.

De tre bygningene som foreslas revet er ikke av
en slik karakter at de bidrar til a gi Stjgrdal
sentrum saerpreg og identitet.

Pa motsatt side av vegen er det bymessig
bebyggelse i 4 etasjer, bygd etter
kvartalsstruktur.
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Forts. vedlegg 3: Enkel stedsanalyse

Planomradet ligger i Stjgrdal sentrum som er
en gronn by med mye villabebyggelse tett
inntil sentrumskjernen.

Planomradet ligger ca. 200 meter fra
Kjgpmannsgata som er gata i sentrum, og i et
omradet der det er pastartet transformasjon
til en ny type by med hgyhus og stor

| arealtetthet i flere nabokvartal.




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

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

Utvikling av kvartalslgsningen er valgt som
bebyggelsesstruktur i hele sentrum gjennom
omraderegulering av Stjgrdal sentrum, vedtatt i 2019. Det
medfgrer store endringer i forhold til dagens situasjon med
fortetting transformasjon av mye bygningsmasse. @kt
etasjehgyde og arealutnyttelse medfgrer mindre sollys pa
bakkeniva, noe som vil bli merkbart for omgivelsene, szerlig de
som enda ikke har gjennomgatt en transformasjon.

Med hgy utnyttelse er det viktig at det etableres attraktive og
aktive fasader i fgrste etasje, seerlig mot gater som er en viktig
del av bystrukturen.

Planforslaget legger til rette for forretningsformal i fgrste
etasje mot Sgndre gate og i krysset ved Torggata. Det er vist
med mgrk gra farge pa illustrasjonen til hgyre. Eksisterende
bebyggelse i tre etasjer i Sgndre gate 11 som gnskes beholdt i
ny situasjon, er vist med oransje farge pa illustrasjonen.

Forslagsstiller gnsker en utnyttelse i 4 etasjer mot Sgndre
gate. Mot Torggata foreslas 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 m?, som gir krav til utnytting pa
5242 m2. Foreslatt prosjekt er samlet ca. 5930 m2 BRA med
bade bolig og nzering (inkludert eksisterende bebyggelse). Det
oppfyller kravet til utnyttingsgrad. Dersom man ikke tar med
bebyggelsen inn mot gdrdsrommet, far man en ca. 4485 m?,
og man mangler ca. 750 m? BRA for & oppna kravet til
utnyttingsgrad i omraderegulering for Stjgrdal sentrum.




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

Det er gnskelig med boliger i etasjene over
forsteetasje mot Sgndre gate og fra fgrsteetasje og
opp i resten av kvartalet. Kvartalsbebyggelsen gir et
gardsrom som er skjermet i forhold til stgy og gir
boligene en stille side.

Boliger
| trdd med overordnede malsetninger om

samordnet areal- og transportplanlegging, er det
viktig med fortetting og flere boliger i sentrum. Det
tas sikte pa a tilrettelegge for gode leiligheter som
er gjennomgaende med gode lys- og utsiktsforhold
og med funksjonelle planlgsninger. Eventuelle
svalganger vil ikke bli plassert mot gatesiden. Det vil
bli variasjon i leilighetstyper og stgrrelser.

Uteareal

Uteareal foreslas i gardsrom, pa felles takterrasser
(gr@nne tak pa illustrasjon) og pa private balkonger.
Planomradet ligger ogsé naert friomrade o_GP3 i
omraderegulering for Stjgrdal sentrum.

Parkering
Det foreslas bilparkering for boliger i

parkeringskjeller med innkjgring fra Torgvegen. Det
foreslas i tillegg noe parkering til forretning, samt
varelevering, fra gardsrom med innkjgring fra
Torgvegen og utkjgring i Sendre gate.




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

Illustrasjon med forslag til ny bebyggelse sett fra
vest.

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

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

Par?<ering- potensial -

bwwemmmmanans t

Krav til utnytting

Regulert areal (m2) 2626 m2
Mimimum u-grad (BRA) inkl. kjeller 5252 m2

Parkeringskrav

Parkeringskrav for boliger Ca. 60 leiligheter 60
Parkeringkrav for forretning ca 500m2 10




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

Illustrasjon med forslag til ny bebyggelse sett fra gst.

Fasader

Utformingen av bebyggelsen er ikke vektlagt til
oppstartsmgte. Det er gnskelig med en
prinsippavklaring av volum og byggehgyder fgr
arbeidet med utforming av fasader igangsettes.

Det tas sikte pa 3 imgtekomme bestemmelser med
krav til fasader og utforming i omraderegulering for
Stjgrdal sentrum.

Alle illustrasjonene som vedlegges til oppstartsmgte
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
gra/oransje farge. Illustrasjonen til hgyre viser hele
kvartalet utbygd med kvartalsstruktur, og hvordan
planforslaget passer inn i ny situasjon.

Planomradet er avsatt til sentrumsformal i
omradereguleringen med en gang- og sykkelveg
gjiennom kvartalet.

Selv om det er illustrert et veldig stort indre
gardsrom i kvartalet i illustrasjon som fglger
omraderegulering av Stjgrdal sentrum, tror vi dette
er en mer realistisk kvartalsstruktur iforhold til
aktuelle utbyggere/lgnnsomhet. Kvartalsstrukturen i
illustrasjonen gir ogsa en bedre utnyttelse og
oppfyller krav om utnyttingsgrad pa minimum 200 %
BRA.




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

Det er gnske om hgy utnyttelse i trad med omraderegulering og
fortetting som utbyggingsstrategi for byer i statlige planretningslinjer for
samordnet bolig-, areal- og transportplanlegging (SPR-BATP).

Ved videre transformasjon av kvartalet bgr det paregnes at ogsa andre
grunneier gnsker hgy utnyttelse av sine kvartal. Gjennom storkvartalet
som er vist pa illustrasjon i omradereguleringen (gverst til hgyre), er det
planlagt en ny gang- og sykkelveg. Utvikling av to mindre kvartal er mer
realistisk enn 3 utvikle et storkvartal med et gardsrom pa over 3 daa.
Kvartalet ligger dessuten inntil to fremtidige offentlige parker. Parki i
o_GP3 er pa 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 pa
over 1 daa. Begge de offentlige parkene ligger i umiddelbar naerhet til
planomradet.

| = it ) (7

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




Vedlegg 4 - forts. byggehgyder

| fglge bestemmelser i omraderegulering Stjgrdal sentrum tillates
gesimshgyde inntil 12 meter mot Sgndre gate og Torgvegen. Mot
Torgvegen tillates gesimshgyde inntil 16 meter mot gardsrom, og
tilbaketrukket minimum 4 meter fra vegen.

3.25 BS5

Formal: Pa gateplan mot Sgndre gate skal det veaere publikumsrettet virksomhet.

Utforming: Det tillates gesimshgyde inntil 12 m mot Sgndre gate og Torgvegen, og 13 m mot Ole Vigs
gate.

For bygg mot Ole Vigs gate tillates gesimshgyde inntil 18,5 m mot gardsrom og tilbaketrukket
minimum 4 m fra Ole Vigs gate.

For bygg mot Torgvegen tillates gesimshgyde inntil 16 m mot gardsrom og tilbaketrukket minimum 4
m fra Ole Vigs gate og Torgvegen.

Det tillates ikke avkjgrsel til eller fra Ole Vigs gate.

Utnyttelsesgrad: For ny bebyggelse stilles krav om minimum 200 % BRA.

12 meter regnes som oftest som 4 etasjer. | skisse for
utbyggingsprinsipper som ligger i planbeskrivelsen til
omradereguleringen, er omradet angitt som apen karré-bebyggelse i
3-4 etasjer. Nabobebyggelsen (oppfart fgr omradereguleringen ble
vedtatt) er ogsa oppfgrt i 4 etasjer mot Sgndre gate med en
byggehgyde pa 12,8 meter (med en mindre inntrekning av fjerde
etasje).

12 meters byggehgyde og 4 etasjer gir 3,0 meter pr. etasje. Det bgr
vaere hgy farsteetasje til forretninger pa gateplan som er dpen og
transparent for a fa gi en god bysituasjon. Med en hgy fgrsteetasje
pa 3,5 meter inkludert dekke, gir det leiligheter med en takhgyde pa
2,4 meter.

4 etasjer vil da gi en byggehgyde pa 12,4 meter.

4.2

Utbyggingsprinsipper

Ny bebyggelse skal underordnes et samlende ordensprinsipp — en
kvartalstruktur - som tar utgangspunkt i gatenettet som nedfelt i Sverre
Pedersens byplan fra 1922. Kvartalene skal bygges ut ihht. fire
utbyggingsprinsipper:

Store, delvis frittstaende enkeltbygg med henvendelse mot
park/offentlig plass i hovedsak 4 etasjer.

Apen karrébebyggelse | hovedsak 3-4 etasjer.

Lukkede forretningsgarder i hovedsak 4-5 etasjer

Eksisterende gammel bebyggelse kompletteres med ny
smahusbebyggelse tilpasset i malestokk | hovedsak 2-3 etasjer.

Bebyggeisesstruktur

Hoyde — nabobygning:

Store, delvis
frittsidende
enkeltbygq 14
elg

Apen kamé —
bebyggeise | 3
-4 elg.

Lukkede
forretnings -
garderid-5et

Smahus -
bebyggelse |
23etg.




Vedlegg 4 - fort. byggehgyder

Det anbefales i dag at bade forretningsetasjen og
leilighetene far noe hgyere etasjehgyde enn
minimumslgsningen.

Alle boliger i Norge skal minimum ha en takhgyde pa 2,4
meter. Det er en god bokvalitet & gke takhgyden i nye
boliger, szerlig i tett bebygde sentrumsomrader. Det gir
stgrre vindusflater og mer dagslys inn i leilighetene.
Opplevelsen av rommene i leiligheten blir en annen i et rom
med stor takhgyde. Dagslys gir opplevelsen av lys og luft pa
en annen mate enn i en leilighet med lavere takhgyde.

Forslagsstiller av Moksnes park gnsker at det etableres
byleiligheter med hgy bokvalitet, og gnsker derfor a bygge
leiligheter med takhgyde pa minimum 2,6 meter.

Ved takhgyde pa 3,5 meter i hgy fgrste etasje og leiligheter
pa 2,6 meter far man en gesimshgyde pa 13,4 meter mot
Sgndre gate.

Hegyde - etasjevurdering - minimum

hgyde Takkonstuksjon Gesimshgyde
l.etg 3,2 og gesims
dekke 0,3
2.etg 2,4
dekke 0,3
3.etg 2,4
dekke 03 r 8,9 0,8 9,7 3etg
4.etg 2,4
dekke 0,3 r 11,6 0,8 12,4 detg
5.etg 2,6
dekke 0,3 14,5 0,8 15,3 5etg Ved inntrekt etasje +40 cm
Hgyde - etasjevurdering - anbefalt
hgyde Takkonstuksjon Gesimshgyde
l.etg 3,5 Og gesims
dekke 0,3
2.etg 2,6
dekke 0,3
3.etg 2,6
dekke 03 r 96 0,9 10,5 3etg
4.etg 2,6
dekke 03 r 12,5 0,9 13,4 4etg
S5.etg 2,6
dekke 0,3 15,4 0,9 16,3 5etg Ved inntrekt etasje +40 cm
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Vedlegg 5: Utsnitt av kommuneplanens arealdel m/bestemmelser for omradet
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2.2 Sentrumsformal

| sentrumsformalene tillates blandet formal bolig, forretning, kontor, hotell, bevertning og
offentlig og privat tjenesteyting. Detaljhandel skal lokaliseres i sentrene.

Innenfor omradene 51-3 er det tillatt med kjopesenter og forretninger over 3000 m2 BRA.
Retningslinjer:
Lokalsenter 54 Skatval/Fasteraune, S5 Hegrama og 56 Hell kan bygges ut med blandet

innslag av boliger og sentrumsvirksomhet som naturlig horer til et kommunedelsenter. Det

forutsettes en hoy utnyttingsgrad, tilvarende minimum 3 boliger pr daa byggeareal for
bolig.

Kommunale og regionale funksjoner som dekker behov for hele befolkningen bor
ligge i Stjordal sentrum og sentrumsnaere omrader.

Det bor legges til rette for annen naeringsvirksomhet og for boliger i sentrene.
Det bor vaere anlegg for lek.

Interne gater og plasser bor forbeholdes fotgjengere og opparbeides med hoy
standard.

Forste etasje bor forbehold:

handel og publii ettet service.

Sentrene bor ha oversiktlige atkomstforhold og felles kundeparkering, gjerne i
flerplansanlegg /parkeringshus.

Neerbutikker med dagligvareprofil pa inntil 1000 m? BRA kan etableres i tilknytning

til boligomrader utenfor sentra. Avstand mellom naerbutikk og kommunesenter
skal vaere minst 800 m.
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Vedlegg 6: Utsnitt a

v omraderegulering for Stjgrdal sentrum m/bestemmelser for omradet
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Gjeldende plan er omraderegulering for Stjgrdal sentrum,
vedtatt 22.08.2019. Bestemmelser for omrade BS5:

3.25 BS5
Formal: Pa gateplan mot Sgndre gate skal det veere publikumsrettet virksomhet.

Utforming: Det tillates gesimshgyde inntil 12 m mot Sgndre gate og Torgvegen, og 13 m mot Ole Vigs
gate.

For bygg mot Ole Vigs gate tillates gesimshgyde inntil 18,5 m mot gardsrom og tilbaketrukket
minimum 4 m fra Ole Vigs gate.

For bygg mot Torgvegen tillates gesimshgyde inntil 16 m mot gardsrom og tilbaketrukket minimum 4
m fra Ole Vigs gate og Torgvegen.

Det tillates ikke avkjgrsel til eller fra Ole Vigs gate.

Utnyttelsesgrad: For ny bebyggelse stilles krav om minimum 200 % BRA.

2.6.1 Personbil:

Privat parkering skal dekkes innenfor utbyggingsomradet eller i felles parkeringsanlegg. Parkering
langs offentlig vei skal ikke regnes inn i parkeringsdekningene for det enkelte prosjekt. Der det
anlegges parkeringsanlegg under felles uteoppholdsareal eller annen grgnnstruktur skal det vaere
minimum 0,8 m jordoverdekning.

Parkeri

for p bil beregnes etter fglgende normer (minimum-maksimum):

Bolig: 0,8-1,3 plasser per boenhet
Kontor: 1,0-1,2 plasser per 100 m2 BRA

Forretning, bevertning og annen publikumsrettet virksomhet: 2,0-2,4 plasser per 100 m2 BRA
Hotell: 0,3-1,0 plass per 100 m2 BRA

Areal for parkering skal ikke inkluderes i BRA ved beregning av parkeringsdekning.

Parkering for kontor, hotell, forretning og tjenesteyting skal etableres slik at den kan benyttes som
kundeparkering. Det tillates frikjgp i trdd med kommuneplanens arealdel.

2.5 Uteoppholdsareal
Uteoppholdsareal skal ha gode solforhold, tilfredsstillende stgyniva under grenseverdiene for gul

stgysone for veistgy i tabell 1iT-1442/2016, og vaere skjermet mot motorisert trafikk og forurensing.
Uteoppholdsareal skal Igses innenfor utbyggingsomradet.

For boliger skal uteoppholdsarealet utgjgre minst 20 % av boligens samlede bruksareal. For

institusjoner med heldggns pleie skal alle beboere / pasienter ha tilgang pa felles uteoppholdsareal.
Minstestgrrelse skal fastsettes i detaljreguleringsplan.

| omrader der det reguleres boliger pa bakkeplan skal minst 50 % av felles uteoppholdsareal anlegges
pa terrengniva. | omrader der det ikke tillates boliger pa bakkeplan kan felles uteoppholdsareal
anlegges pa tak av forretningsbase i stedet for pa terrengniva. Med forretningsbase menes i denne

sammenheng et lavt bygg med tilnarmet 100 % BYA, der det bygges en annen bygningsstruktur pa
taket av basen.

Takterrasser pa apne tak kan benyttes til & dekke inntil 50 % av felles uteoppholdsareal. Felles
lekeareal skal ikke anlegges pa apne tak. Med apne tak menes tak av gverste etasje og tak uten
tilstrekkelig vindskjerming fra omkringliggende bebyggelse.

Alle boenheter skal ha privat uteoppholdsareal i direkte tilknytning til boenheten.
Det skal vaere solbelyst pa minst 50 % av hvert omréade for felles uteoppholdsareal i til sammen 4

timer om sommeren, fra 1. mai.

2.7 Leilighetsstgrrelser
Det skal vaere variasjon i leilighetstyper og st@rrelser i alle boligprosjekt.



Vedlegg 6 - Forholdet til omraderegulering
for Stjgrdal sentrum, vedtatt 22.08.2019

De fleste bestemmelser i overordnet plan er
kommentert i vedleggene. De forelgpige skissene for
Moksnes park viser et planforslag som vil veere i trad
med overordnet plan med hensyn til byggeformal,
volum, bebyggelsesstruktur, uteareal for bolig,
parkering, stgy og aktive fasader. Det er forelgpig ikke
jobbet med utforming og estetikk av Moksnes park,
men forslagsstiller tar sikte pa a utvikle et bykvartal
med hgy estetisk utforming og i trad med
bestemmelser i overordnet plan.

| oppstartsmgte har forslagsstiller sarlig behov for to
avklaringer fgr man jobber videre med prosjektet:

- byggehgyder

- utnyttingsgrad

Byggehgyder

Det er behov for en avklaring av byggehgydene som er
foreslatt; kan man planlegge 4 etasjer mot Sgndre gate
med noe hgyere etasjehgyder enn 2,4 m, og dermed
gar noe utover bestemmelsen om gesimshgyde pa inntil
12,0 meter mot Sgndre gate?

Utnyttingsgrad

Kan man planlegge for volumer som foreslatt for a fa en
tilfredsstillende utnyttingsgrad — bade i forhold til krav
om minimum utnyttelsesgrad i omraderegulering for
Stjgrdal sentrum og i forhold til Isnnsomhet i
prosjektet?

2.4 Utforming og estetikk

Der ikke annet er oppgitt, skal ny bebyggelse ligge innenfor vist byggegrense i alle etasjer. Der
byggegrense ikke er synlig pa plankartet, er byggegrensen lik formalsgrensen. Hovedfasade pa
bygninger mot offentlig gate, gangveger og park skal fglge byggegrensa. Balkonger med minimum 3,5
m fri klaring fra terreng tillates 3 krage inntil 1,0 m ut over byggegrense pa inntil 50 % av fasaden pa
hver side av bygget.

2.6.2  Sykkel:

Parkeringsplasser for sykkel skal dekkes innenfor utbyggingsformalet og beregnes etter fglgende
norm:

Bolig: Minst 2 plasser per hoenhet

Kontor: Minst 4 plasser per 100 m2 BRA

Forretning, bevertning og annen publikumsrettet virksomhet: Minst 4 plasser per 100 m2 BRA
Undervisning: Minst 0,7 plasser per elev

Hotell: Minst 0,5 plasser per arsverk

Minimum 10 % av sykkelparkeringsplassene skal dimensjoneres for varesykkel og sykkel med vogn.
Sykkelplasser for ansatte og beboere kan anlegges i kjeller/ inne i bygg. Minst 50 % av
sykkelparkering for ansatte og beboere skal anlegges i lasbar bod. Det skal etableres sykkelplasser for
gjester/kunder. Disse skal tilrettelegges pa bakkeniva i tilknytning til innganger i bygninger og ha
lasbare stativ. Minst 30 % av sykkelparkering for besgkende og kunder skal anlegges under tak.

2.8 Stey

For byggeomrader for stgyfélsom bebyggelse som ligger i gul og r@d stgysone, skal det i plan- og
byggesaker utarbeides en st@gyfaglig utredning fgr omradet kan utnyttes til stgyfglsom bruk.
Utredningen ma dokumentere at krav vedrgrende innendgrs stgyniva iht. teknisk forskrift oppnas, og
at alle boenheter far stille side og tilgang til stille uteoppholdsareal i trdd med retningslinjene.

Det kan tillates bebyggelse for steyfglsom bruk i red steysone. Stgyfglsom bebyggelsen skal ha maks
68 dB Lden vegtrafikkstgy pa fasade, stille side og tilgang pa stille uterom som tilfredsstiller
kvalitetskravene til MUA. Alle boenheter skal veere gjennomgaende. De skal ha minimum halvparten
av rom for stgyfglsom bruk og halvparten av soverom, minimum ett, pa stille side med stgy under
grenseverdiene i tabell 11 T-1442/2016 for alle stgykilder. Dersom det ikke er mulig & oppna felles
stille side for flystgy og veitrafikkstgy tillates flystgy innenfor grenseverdiene for gul flystgysone pa
stille side, forutsatt at grenseverdiene for stille side for veitrafikkstgy skjerpes med 3 dB Lden.
Boenhetene skal ogsa sikres privat uteoppholdsareal pd stille side.

Stgybelastning i uteoppholdsareal i brukshgyde (ca. to meter) skal vaere lavere enn grenseverdien for
gul stgysone i T-1442/2016 for stgy fra veg og bane. Uterom med en hgyere stgybelastning skal ikke
regnes med i samlet uteoppholdsareal og lekearealer i henhold til arealkrav. Deler av omradet,
inkludert deler av smabarnslekeplass, skal skjermes for flystgy.

Det tillates innglasset balkong for & skjerme private uteoppholdsareal for flystgy. Det skal veere mulig
& apne glasset pa minimum 2/3 av arealet over gelender, slik at omradet far lufting som en normal
balkong. Fasade mot innglasset balkong o.l. regnes ikke som stille side for rommene innenfor.

Det tillates ikke barnehager eller grunnskoler i r@d st@ysone. For andre typer skoler tillates ikke
undervisningsrom med fasade mot rgd stgysone. For helseinstitusjoner tillates ikke
pasientrom/beboerrom med fasade mot rgd stoysone.



