
Vedlegg 1: Oversiktskart med planområdet markert Korrigerte vedlegg til planinitiativ 
etter oppstartsmøtet
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Vedlegg 2: Forslag til planavgrensning vist på 
flyfoto med planlagt utbyggingsgrep

De tre eiendommene som 
omfattes av planlagt 
byggeprosjekt.

Søndre gate 9 – rives 

Søndre gate 11 – bevares inkl. 
leilighetene i 2. og 3. etasje 

Torgvegen 9 og 11 - rives

Avgrensing av detaljreguleringsplan. 
(rød stiplet strek)



Vedlegg 3: 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 3-6 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 5 etasjer, samt en 
inntrukket 6. etasje mot gata. 

Kravet til utnytting er minimum 200 % BRA. Disponibelt 
regulert tomteareal er 2621 m2, som gir krav til utnytting på 
5242 m2. Skissert prosjekt er samlet ca. 5000 m2 BRA med 
både bolig og næring (inkludert eksisterende bebyggelse). Det 
oppfyller kravet til utnyttingsgrad. I tillegg skal parkeringsareal 
og parkeringskjeller regnes inn i u-graden (ca. 1500 m2)

Alternativ utnytting med 4 (5) etasjer mot Torgveien vil få u-
grad for tomtearealet på 4230 m2 BRA + ca. 1300 m2 til 
parkering. Denne løsningen kan oppfylle kravet til utnytting 
dersom en legger inn mer parkering enn minimumskravet i 
områdeplanen.



Forts. vedlegg 3: 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 mot Torggata. 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, eventuelt også 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 forretningsparkering, samt 
varelevering, fra gårdsrom med innkjøring fra 
Torgvegen.



Forts. vedlegg 3: 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 kan det bli 
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 3: 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 3: 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. 

Illustrasjonen viser et stort indre gårdsrom i 
kvartalet som følger områderegulering av Stjørdal 
sentrum.
Indre kvartal blir ca. 1,8 daa



Forts. vedlegg 3: 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 
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  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: Utsnitt av kommuneplanens arealdel m/bestemmelser for området



Gjeldende plan er områderegulering for Stjørdal sentrum, 

vedtatt 22.08.2019. Bestemmelser for område BS5: 
Vedlegg 5: 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? 

Det er ønskelig å øke prosjektet med en etasje mot 
Torgvegen i forhold til beskrivelse i sentrumsplanen. 
Det vil da bli en økning til 16 m mot Torgvegen med 
19,3 på inntrukket etasje.
Kvartalet på sørsiden av Søndreagte BS 10 har tillatt 
gesimshøyde på 15 m.

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? 
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Bestemmelse i reg.plan

Høyde i prosjekt

Høyde i prosjekt – tilpasset eksisterende bygg

12,8 m (eksisterende bygg)
Tillatt gesims 15 m (BS10)


