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5001 Kvartalet Ole Vigs gt - Torgvegen - Sondre gate (BS5)

Kommunedirektorens forslag til vedtak:

e | medhold av Plan - og bygningslovens §12-10 vedtar Stjgrdal kommune ved Utvalg Plan
og Miljg a legge ut til offentlig ettersyn forslag til detaljregulering for Kvartalet Ole
Vigs gt - Torgvegen - Sgndre gate.

e For planforslaget sendes pa hgring, skal planforslaget justeres i henhold til
oppsummeringsavsnittet.

Vedlegg:

Plankart, datert 22.04.2022
Planbestemmelser, datert 22.04.2022
Planbeskrivelse, datert 22.04.2022
ROS-analyse, datert 07.04.2022
Stgyvurdering

Innspill til planoppstart

OO WN PP

PS 116/2022 5001 Kvartalet Ole Vigs gt - Torgvegen - Sgndre gate (BS5)
Utvalg Plan og Miljgs behandling av sak 116/2022 i mgte den 22.06.2022:

Geir Falck Anderssen (H) fremmet fglgende forslag:
¢ | medhold av Plan - og bygningslovens §12-10 vedtar Stjgrdal kommune ved Utvalg
Plan og Miljg & legge ut til offentlig ettersyn forslag til detaljregulering for
Kvartalet Ole Vigs gt - Torgvegen - Sgndre gate.
e Far planforslaget sendes pa hgring, skal fglgende i planen justeres og taes hensyn
til i hgringsperioden:
Byagehgyder
Folgende gesimshgyder skal gjelde:
* Maks 12 m for fasade mot Sgndregata (BKB1)
« Maks 16 m hjgrnetomt, Sgndregata/Torgvegen (BKB2)
- Maks 12 m for fasade mot Torgvegen (BBB1 og BBB2)



= Maks 16 m for inntrukken etasje fra Torgvegen (BBB1 og BBB2)
* Maks 13 m for fasade mot Ole Vigs gate (BBB3)
= Maks 18 m inntrukken etasje mot Ole Vigs gate (BBB3)

Utvalget kan akseptere en justering pa inntil 0,8 m pa total hgyde.

Uteoppholdsareal

Friomradet/parkering skal endres til felles uteoppholdsareal (RP-kode 1600), med fglgende
tilfgyelser i bestemmelsene:
= Krav til naer- og sandlekeplass med minstestarrelse.

= Kun 5% av BYA kan nyttes til bakkeparkering

Parkering
» Med bakgrunn i byvekstavtalen kan utvalget akseptere en bildelingsordning med

reduksjon av 5 p-plasser for hver bildelingsordning

som tiltakshaver organiserer og er i drift ved ferdigstillelse. Utvalget setter en grense pa 3
bildelingsordninger - maks 15 p-plasser.

= Krav til at 5% av sykkelplassene skal dimensjoneres for varesykkel og sykkel med vogn,

skal justeres opp til 10%.

Offentlig infrastruktur

Arealformal for kommunaltekniske anlegg, offentlig gater og fortau/gang- og sykkelveg
skal viderefgres uendret som vist i gjeldende

omradereguleringsplan for Stjgrdal sentrum.

Stey
Trafikk- og stayberegninger gjort ifm utarbeidelsen av sentrumsplanen, legges til grunn for

revidering av vedlagt stgyrapport.

Eierform

For alle fellesareal skal det i bestemmelsene nedfelles hvem arealene er felles for.

Endring av kommunedirektgrens kulepunkt 2:
Far planforslaget sendes pa hgring, skal planforslaget justeres i henhold til
oppsummeringsavsnittet, og vedtatt tilleggsnotat fra Utvalg Plan og Miljg.

Endring av kulepunkt 2: Enstemmig vedtatt.



Anderssens (H) forslag til vedtak enstemmig vedtatt.
e | medhold av Plan - og bygningslovens §12-10 vedtar Stjgrdal kommune ved Utvalg
Plan og Miljg & legge ut til offentlig ettersyn forslag til detaljregulering for
Kvartalet Ole Vigs gt - Torgvegen - Sgndre gate.

e Far planforslaget sendes pa hgring, skal planforslaget justeres i henhold til

oppsummeringsavsnittet, og vedtatt tilleggsnotat fra Utvalg Plan og Miljg.

Byggehgyder

Folgende gesimshgyder skal gjelde:

* Maks 12 m for fasade mot Sgndregata (BKB1)

« Maks 16 m hjgrnetomt, Sgndregata/Torgvegen (BKB2)

- Maks 12 m for fasade mot Torgvegen (BBB1 og BBB2)

» Maks 16 m for inntrukken etasje fra Torgvegen (BBB1 og BBB2)
* Maks 13 m for fasade mot Ole Vigs gate (BBB3)

= Maks 18 m inntrukken etasje mot Ole Vigs gate (BBB3)

Utvalget kan akseptere en justering pa inntil 0,8 m pa total hgyde.

Uteoppholdsareal

Friomradet/parkering skal endres til felles uteoppholdsareal (RP-kode 1600), med fglgende
tilfgyelser i bestemmelsene:
= Krav til naer- og sandlekeplass med minstestarrelse.

= Kun 5% av BYA kan nyttes til bakkeparkering

Parkering
» Med bakgrunn i byvekstavtalen kan utvalget akseptere en bildelingsordning med

reduksjon av 5 p-plasser for hver bildelingsordning

som tiltakshaver organiserer og er i drift ved ferdigstillelse. Utvalget setter en grense pa 3
bildelingsordninger - maks 15 p-plasser.

= Krav til at 5% av sykkelplassene skal dimensjoneres for varesykkel og sykkel med vogn,

skal justeres opp til 10%.

Offentlig infrastruktur

Arealformal for kommunaltekniske anlegg, offentlig gater og fortau/gang- og sykkelveg



skal viderefgres uendret som vist i gjeldende

omradereguleringsplan for Stjerdal sentrum.

Stey
Trafikk- og stgyberegninger gjort ifm utarbeidelsen av sentrumsplanen, legges til grunn for

revidering av vedlagt stgyrapport.

Eierform

For alle fellesareal skal det i bestemmelsene nedfelles hvem arealene er felles for.

Andre saksdokumenter (ikke vedlagt):

1. Reguleringsplan for Stjgrdal sentrum, vedtatt 22.08.2019 med plan-id 1-251.
2. Kommuneplanens areadel 2013-2022

Saksopplysninger:

PLANFORMAL

Pa vegne av utbygger Moksnes Park AS, har Norconsult AS utarbeidet et forslag til
detaljreguleringsplan for kvartalet Ole Vigs g - Torgvegen - Sgndre gate, som inngar i
delomradet BS5 i reguleringsplan for Stjgrdal sentrum, med plan - id 1-251.

Hensikten med planforslaget er & legge til rette for oppfaring av leiligheter, utvidelse av
dagens naeringslokaler, felles uteareal/gardsplass og ny parkeringskjeller.

| fgrste omgang legges det opp til en utbygging av de fire tomtene Sgndre gata 9, 11 og
Torgvegen 9, 11, som i dag bestar av eneboligbebyggelse.

PLANOMRADET

Planomradet ligger mellom Sgndre gate og Ole Vigs gate, som er et sentralt omrade i
Stjerdal sentrum med gangavstand til bade jernbanestasjon, skoler og gvrige
sentrumsfunksjoner.

Planomradet er ca. 8 daa, hvorav de de fire tomtene som Moksnes Park AS gnsker & bygge
ut, utgjer 2,5 daa. Omradet er tilnzermet flatt med en kotehgyde ca. 9 moh, er bebygd
med bolig- og nzeringsbebyggelse og er avgrenset av veg pa tre sider, og med
boligbebyggelse pa den fjerde i vest.

PLANSTATUS

Det aktuelle omrade er avsatt til sentrumsformal i kommuneplanens arealdel, vedtatt
05.10.2017, og inngar i delomradet BS5 i omradereguleringsplan for Stjerdal sentrum,
vedtatt 22.08.2019. Her er omradet avsatt til sentrumsformal som innebefatter
forretninger, tjenesteyting, bevertning/hotell og boliger med ngdvendig gregntareal. Det
stilles krav til detaljregulering ved stagrre nybygg.



For plansaken gjelder ogsa nasjonale og regionale fgringer, herunder rikspolitiske
retningslinjer og arealpolitiske intensjoner for Trgndelag. En vesentlig faring er at
arealbruk og transportsystem skal samordnes slik at tyngden av ny bebyggelse konsentreres
til tettsteder med neerhet til kollektivtilbud, slik at en starre del av ulike reisemal kan nas
til fots eller sykkel, og buss/tog. Arealbruken skal planlegges med tanke pa a redusere
klimagassutslipp.

PLANFORSLAG

Med utgangspunkt i fgringene fra omradeplanen er planforslaget utformet som en
sammenhengende kvartalsbebyggelse som faglger byggelinje mot gatene, og oppfert med 6
etasjer mot Ole Vigs gate, 5 etasjer mot Torgvegen og 4 etasjer mot Sgndre gate. Hjgrnet
mot Sgndre gate og Torgvegen gar opp i 5 etasjer og markerer et tydelig byhjgrne.

Publikumsrettet virksomhet ligger i farste etasje mot Sgndregata. Eksisterende
sykkelbutikk i Sgndregata far dermed utvidet sitt lokale pa begge sider av dagens
butikklokale. @vrige etasjer er avsatt til boligformal. Mot Torgvegen og Ole Vigs gate er
det leiligheter fra og med farste etasje, hvor 1.etasje er lgftet ca. 80 cm over gateplan.

Bebyggelsen rammer inn en bakgard, hvor arealene er tenkt fordelt pa parkering og felles
uteareal. Under bakken er det en felles parkeringskjeller for boligene med felles
nedkjeringsrampe fra Torgvegen. Det er avsatt en felles takhage pa 5. plan i bygg mot
Sendregata.

Ut fra skisserte forslag kan det bli ca. 45 leiligheter i nybygg mot Ole Vigs gate, 48
leiligheter i nybygg mot Torgvegen og 27 boenheter i nybygg mot Sgndre gate. Starrelsene
pa leilighetene varierer fra 61- 94 m2.

Pa bakgrunn av samtaler med Innherred renovasjon, er det foreslatt a legge nedgravde
renovasjonskontainere langs Torgvegen. Dette forutsetter at Torgvegen fortsatt blir apen
for gjennomkjgaring for renovasjonsbilene.

PLANPROSESS
Oppstartsmgte om planarbeidet ble holdt med Stjgrdal kommune 08.01.2021.

Varsel om igangsatt detaljregulering ble kunngjort i avisa Bladet 10.07.2021 og pa Stjardal
kommunes nettsider. Bergrte parter, grunneiere og naboer ble varslet per brev 07.07.2021.
Frist for innspill til planarbeidet var satt til 28.08.2021.

Det kom inn 8 merknader ved kunngjgring av planoppstart. Sammendrag av innspillene og
plankonsulents kommentar framgar i planbeskrivelsens kapittel 6.2. Innspillene er vedlagt
saken.

Planarbeidet omfatter tidligere utarbeidet mulighetsstudie, innsendt planinitiativ og
oppstartsvarsling for detaljregulering. Det er avholdt flere arbeidsmgter med Stjgrdal
kommune. | mgtene har det framkommet uenighet pa vesentlige punkter, i hovedsak fordi
forslagstiller gnsker & overskride vedtatte byggehgyder. Dette har fart til at det ble
framlagt en prinsippavklaringssak for Utvalg plan og miljg den 09.02.2022.

Hovedtrekkene i planforslaget er i samsvar med overordna omradeplan, og berammes
dermed ikke av utredningskrav etter forskriften om konsekvensutredninger. Tiltaket er
hverken listet opp i forskriftens vedlegg | eller vedlegg Il, som skal eller skal vurderes a
konsekvensutredes og ha planprogram. Tiltaket vurderes heller ikke & medfare slike
virkning for miljg og samfunn at det utlgser krav om konsekvensutredning.



Vurdering:

PREMISSER OG FORMAL

Kommunedirektgren mener at utbygging som vist i planforslaget og mulighetsstudien
oppfyller de viktigste malsetningene i statens retningslinjer for samordnet areal- og
transportplanlegging, da hgy utnyttelse av sentrumsnaere tomter bidrar til redusert bilbruk
og mindre utslipp av klimagasser.

Planforslaget samsvarer med kommuneplanens arealdel, da omradet er avsatt til
sentrumsformal med tillatelse til kombinerte formal, og er utformet i samsvar med
omradereguleringens krav til arealbruk med forretning/service i 1. etg. mot Sgndregata og
bolig i alle gvrige etasjer.

FORSLAG TIL UTBYGGING

Utbygaingsprinsipp

Utbyggingsprinsippet med en sammenhengende kvartalsbebyggelse (karré) med
kjellerparkering og et steyskjermet felles utearealer i gardsrom, er i trad med
intensjonene bak omradereguleringen og prinsippsak behandlet i utvalg plan og miljg den
09.02.2022, punkt 2: Det legges til grunn at bebyggelsen utformes som karrebebyggelse,
hvor bebyggelsen omslutter et sammenhengende felles indre gardsrom for hele BS5.

Byagehgyder
Utbyggingsforslaget viser gesimshgyder malt fra terreng/gate som ligger 0.8-1.8 m over

vedtatt hgydebegrensinger mot Sgndre gate og Torgvegen. Dette er ikke i trad med
intensjonene bak omradereguleringen og prinsippsak behandlet i utvalg plan og milje den
09.02.2022, punkt 1: @kning av byggehgydene utover det som er bestemt i gjeldende
reguleringsplan for Stjgrdal sentrum anses som problematisk og frarades lagt til grunn for
det videre planarbeidet.

Utbygger begrunner overskridelsen med at man ikke kommer helt under
hgydebegrensingene i sentrumsplanen uten a redusere antall etasjer, noe som vil gi en
vesentlig darligere utnyttelse av tomta. Man kan komme naermere kravene i
sentrumsplanen hvis man krymper den innvendig takhgyden, men det vil gi darligere
kvalitet pa oppholdsrom.

Kommunedirektagren legger pa sin side til grunn at vedtatte gesimshgyder ikke er tilpasset
et spesifikt antall etasjer, men avgrenset ut ifra sol- og skyggevirkning for uteareal og
naboer. Forslagstillers antagelse om at et visst antall etasjer er lagt til grunn for de
gjeldende byggehgydene er derfor ikke riktig. Det betyr at forslagstiller ma avfinne seg
med at man ikke kan optimalisere utnyttelsen av hele den mulige regulerte byggehgyden.
Det understrekes dog at «resthgydene» kan utnyttes til tekniske anlegg pa taket, sterre
etasjehgyder, justering mhp. etasjeskillere og taklgsninger e. I.

| dialog med utbygger har kommunedirektgren gitt utrykk for at hjgrnebygget Sendre
gata/Torgvegen (BKB2) med fordel kan gis en hjgrnemarkering. Dette er et vanlig
“byformingsgrep” som er benyttet i mange byer. Kommunen har derfor signalisert at den
inntrukne gesimshgyden pa 16 meter kan ga rett opp (uten tilbaketrekning) og feres rundt
hjgrnet langs Sgndre gate fram til gavl pa dagens leilighetsbygg. En tilsvarende lgsning mot
Ole Vigs gate anbefales ikke, pga av konsekvensen for gjenboere langs Torgvegen.



For a presisere, skal fglgende gesimshgyder gjelde for kvartalet Ole Vigs gt-Torgvegen-
Sgndre gate (BS5):

Maks 12 m for fasade mot Sgndregata (BKB1)

Maks 16 m hjgrnetomt, Sgndregata/Torgvegen (BKB2)

Maks 12 m for fasade mot Torgvegen (BBB1 og BBB2)

Maks 16 m for inntrukket etasje fra Torgvegen (BBB1 og BBB2)

Maks 13 m for fasade mot Ole Vigs gate (BBB3)

Maks 18 m inntrukket etasje mot Ole Vigs gate (BBB3)

FELLES UTEAREALER/GARDSROM

Nar kvartalet blir ferdig utbygget, vil gardsrommet veere av en stgrrelse og utforming som
muliggjer etableringen av et stgyskjermet uteoppholdsareal med gode solforhold. | tillegg
etableres det en takhage som vil ha sveaert gode solforhold hele dagen. Kommunedirektgren
mener dette kan tilfredsstille kravene til naerlekeplass og sandlekeplass. Tilgang til
strgkslekeplasser er dekket ved kort avstand til offentlige parker og aktivitetsomrader som
Blinkparken, Kimenparken og @verlands Minde.

Kommunedirektgren finner det lite formalsrelevant at gardsrom er avsatt til formalet
«friomrade/parkering». | falge departementets (KMD) reguleringsplanveileder, inngar
friomradet i en grgnnstruktur som skal veere allment tilgjengelig og bgr ha sammenheng
med grgnnstruktur i tilstatende planer. Kommunedirektgren mener at det er mer
formalstjenlig & anvende formalet «Uteoppholdsareal». Det ma presiseres i bestemmelsene
at felles uteoppholdsareal skal opparbeides med naer- og sandlekeplass, som definert i
kommuneplanens arealdel. Dette ansees som en presisering av det generelle kravet til
felles uteopphold (dvs. halvparten av 20% av boligens bruksareal).

Planbeskrivelsen viser at 16% av BYA er avsatt til parkeringsplass i gardsrom med
mangvreringsareal. Dette bryter med sentrumsplanens bestemmelse som sier at kun 5% av
BYA kan nyttes til bakkeparkering, fordi parkeringskjeller skal muliggjare bakkeareal brukt
til uteopphold. Dette er igjen en forutsetning for fortettingen, hvor fellesarealer erstatter
nedbygde hager. Skisser viser at parkering og trafikkareal tar en alt for dominerende plass
i bakgarden.

ADKOMST, TRAFIKK OG PARKERING

Adkomst til parkeringskjeller og parkering i gardsrom legges fra Torgvegen i trad med
gjeldende sentrumsplan, og sentrumsplanens krav til parkeringsdekning er viderefart i
planbestemmelsene.

Kommunedirektgren gnsker ikke at det i bestemmelsene apnes for at en del av
parkeringsplassene kan erstattes med bildelingsordning, hvor maks 5 leiligheter kan fa
tilgang pa en felles biloppstillingsplass som er avsatt til bildeling. Kommunedirektaren tror
dette pa sikt kan svekke oppfyllingen av gjeldende parkeringsnormer. | den forbindelse er
det viktig & veere klar over at parkeringsnormer er betydelig redusert med ny
sentrumsplan.

Kravet til at 10% av sykkelplassene skal dimensjoneres for varesykkel og sykkel med vogn er
foreslatt redusert til 5%, da antall varesykler for hele planomradet, dvs. 28 av 280 stk.
totalt) blir ungdig heyt og legger beslag pa mye areal. Kommunedirektaren mener at
omradets sentrale beliggenhet og naerhet til butikker, tilsier at sykler med varefrakt vil bli
aktuelt for beboerne & bruke. Videre erfares det at eldre beboere i byen tar i bruk
trehjulssykler. Kommunedirektgren mener derfor at 10%-kravet ma viderefgres.



TEKNISK INFRASTRUKTUR

Vann- og avilgp

Kommunen har konkludert med at vannforsyningen har tilstrekkelig kapasitet for planlagt
utbygging, med pakobling til spillvannledning langs Ole Vigs gate. En mer inngaende
kapasitetsberegning blir gjort i forbindelse med rammesgknad, jfr. planbestemmelsenes
§4.

Overvannshandtering

Fordragyning av overvann, som kreves gjort pa egen grunn, foreslas lagt under framtidig
fortau langs Ole Vigs gate og Torgvegen. Dette begrunnes med at det er vanskelig a lgse
dette innenfor regulert byggeomrade, spesielt for fgrste byggetrinn, og vil ikke hindre
framfaring av ledningsnett under kommunal veggrunn.

Kommunedirekteren viser til at dette er i strid med omradereguleringsplanen, hvor
vegareal under bakken er avsatt til framfgring av offentlig infrastruktur. | dette tilfellet
gar det en kommunal overvannsledning helt i grensen til fortausomradet som antagelig vil
pavirkes av tiltaket. Hvis kommunen tillater utbygger a legge fordrgyningsfelt under
offentlig gategrunn, gir dette ulemper for kommunens drift av fortauet. Det er viktig for
kommunen & sikre s& mye areal som mulig under bakken for framtidig behov og
gravearbeider. Dette gjelder for hele sentrum. Det vises til at utbygger isteden kan legge
opp til fordragyning i for eksempel plantekasser oppa parkeringsdekket.

Renovasjon
Langs Torgvegen er det regulert inn et renovasjonsanlegg (BRE1) som griper inn i areal for

offentlig fortau og gangvegen er endret til gatetun, hvor det slippes pa trafikk fra
leilighetsbygg rett gst for denne. Kommunedirektgren mener disse endringene bidrar til &
svekke trafikksikkerheten i omradet fordi man legger opp til en mer uklar trafikksituasjon.
| den forbindelse minnes det om at Torgvegen inngdr i en gang- og sykkelvegforbindelse fra
Kjgpmannsgata til Skolegata og videre nordover til Stokkmoen. Kommunedirektgren mener
derfor at renovasjonsanlegget ma plasseres slik at det ikke bergrer offentlig regulert
gategrunn og sone for kommunalteknisk infrastruktur under bakken, og gatetun endres
tilbake til gang- og sykkelveg.

SOSIAL INFRASTRUKTUR

Stjgrdal har god barnehagedekning i sentrum og har tidvis flere barnehageplasser enn barn
i farskolealder. Stjgrdal kommune planlegger & bygge en ny Halsen barneskole som skal sta
ferdig i 2025. Skolen skal dimensjoneres for alle elvene som bor i kretsene Halsen,
Kvislabakken og Haraldreina. Det er heller ikke behov for tiltak til utbedring av skoleveg.

HELSE OG MILJ®@

Stay
Fasadene mot Sgndregata og Ole Vigs gate vil ligge i gul og rad stgysone for vegtrafikkstay.

Bestemmelsene stiller krav til at alle leilighetene skal fa tilgang til stille side. Det gjares
unntak for hjgrneleilighetene mot Sgndregata/Torgvegen og mot Ole Vigs gate/Torgvegen.

Det minnes om at hele sentrum er en avvikssone i forhold til retningslinjer for behandling
av det samlede stgynivaet (T-1442). Avviksbehandlingen har vaert ngdvendig for & kunne
bygge boliger i sentrum. Et av betingelsene for dette er at boenheter blir gjennomgaende
med tilgang til stille side. Stille side vil si at alle boenheter skal ha minst en fasade der det
ikke er stgy over grenseverdiene som oppgitt i T-1442, og skjerpet med 3dB for flystay.
Kommunedirektgren vil ikke tilra at det gjeres unntak fra disse betingelsene, da dette



allerede i utgangspunktet er avviksbehandlet. Hjgrneleilighetene ma derfor utformes slik
at stgybestemmelser i gjeldende omradeplan for sentrum blir imgtekommet.

Det foreligger en stgyutredning hvor trafikktallene (ADT) er basert pa vegvesenets
kartlgsning. Kommunedirektgren ber om at stgyutredning revideres med trafikktall fra
temautredningen til sentrumsplanen, da ADT-tallene her er betydelig hayere.
Stgyutredninger gjort ifm utarbeidelsen av sentrumsplanen, viser allikevel at
hovedtrekkene i stagysituasjon, hvor man oppnar en stille side i gardsrommet, er den
samme.

Luft
Luftkvalitet ble utredet i forbindelse med sentrumsplan for Stjgrdal, og det ble ikke funnet
verdier som fraradet boliger i det aktuelle planomradet.

Universell utforming
Gatelgp og fortau vil bli universelt utformet, og utbyggingsforslag oppfyller bestemmelsene
som setter krav om at minst 80% skal bygges som tilgjengelige boenheter.

SIKKERHET OG SARBARHET

Omradestabilitet er dokumentert gjennom geoteknisk vurdering utfgrt i forbindelse med
sentrumsplan for Stjerdal. Hvis geotekniske faringer falges opp, vurderes planomradet a
veere lite sarbart for ras og skred. Det er i planforslaget stilt krav om at detaljert
geoteknisk vurdering skal fglge rammesgknad.

Trafikksikkerhet er primeert knyttet til Torgvegen, som nevnt ovenfor.
Trafikksikkerhetsfremmende tiltak er at Torgvegen forblir blindveg, at det bygges nytt
fortau og gangvegformalet viderefgres og at innkjgring er samlet pa ett sted. Med
avkjgring neert Sendregata unngar en a trekke adkomsttrafikken ungdvendig langt inn i
Torgvegen.

VERN OG BEVARING
Planforslaget er vurdert opp mot prinsippene i Naturmangfoldsloven § 8-12. Denne
utbyggingen bergrer ikke naturmark og har ikke konsekvenser for naturmangfold.

Det er ingen kjente forekomster av automatisk fredede kulturminner i eller i neerheten av
planomradet. Innenfor planomradet er det to SEFRAK-registrerte bygninger (vaningshus og
uthus), og etter avtale med Fylkeskonservator skal disse dokumenteres far riving. Dette er
sikret i bestemmelsenes §2.8.

EIERFORM

| bestemmelsenes §2.2 star det at omrader som ikke er offentlige, er private arealer.
Men bade utearealet i gardsrommet med uteareal pa tak, nedkjgringsrampen,
parkeringskjeller og renovasjonsanlegg er fellesanlegg. Det méa oppgis i bestemmelsene
hvem disse skal veere felles for.

OPPSUMMERING

Kommunedirektgren fastslar at forslag til arealbruk og utbyggingsprinsipper er i trad med
overordnede planpremisser. Det er redegjort for at forslag til utbygging ikke er til hinder
for en hensiktsmessig utvikling av begge kvartalene BS4 og BS5. Imidlertid er det i saken
avdekket flere avvik fra gjeldende omradereguleringsplan for Stjgrdal sentrum som kan
medfgre presedensvirkning for andre etterfglgende detaljplaner slik at konsekvensene pa
aggregert niva blir betydelige. Det er videre anvendt formalsavsett og eierformer som ma
endres.



Far saken sendes ut til hering ma derfor plankart og bestemmelser justeres for falgende
forhold:

Byagehgyder
Falgende gesimshgyder skal gjelde:

e Maks 12 m for fasade mot Sgndregata (BKB1)

Maks 16 m hjgrnetomt, Sgndregata/Torgvegen (BKB2)

Maks 12 m for fasade mot Torgvegen (BBB1 og BBB2)

Maks 16 m for inntrukket etasje fra Torgvegen (BBB1 og BBB2)
Maks 13 m for fasade mot Ole Vigs gate (BBB3)

Maks 18 m inntrukket etasje mot Ole Vigs gate (BBB3)

Uteoppholdsareal

Friomradet/parkering skal endres til felles uteoppholdsareal (RP-kode 1600), med fglgende
tilfayelser i bestemmelsene:

e Krav til naer- og sandlekeplass med minstestarrelse.

e Kun 5% av BYA kan nyttes til bakkeparkering

Parkering

e Forslag til bildeling fjernes fra parkeringsbestemmelsene

e Krav til at 5% av sykkelplassene skal dimensjoneres for varesykkel og sykkel med vogn,
skal justeres opp til 10%

Offentlig infrastruktur
Arealformal for kommunaltekniske anlegg, offentlig gater og fortau/gang- og sykkelveg
skal viderefgres uendret som vist i gjeldende omradereguleringsplan for Stjgrdal sentrum.

Stay
Trafikk- og stgyberegninger gjort ifm utarbeidelsen av sentrumsplanen, legges til grunn for

revidering av vedlagt stgyrapport.

Eierform
For alle fellesareal skal det i bestemmelsene nedfelles hvem arealene er felles for.



