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Trondheim kommune, Byplankontoret
byplan.postmottak@trondheim.kommune.no

Trondheim, 06.01.2023

Kommuneplanens arealdel 2022-2034, merknad

Hovedpunkter i merknaden

Planforslaget bgr ikke vedtas slik det foreligger na. Forslaget slik det er formulert vil kunne forhindre
en gnskelig utvikling med ny nzerings- og boligbebyggelse i Trondheim.

Forslagsstiller har etter var mening heller ikke vist tilstrekkelig forstaelse for hvordan fremtidens
klimavennlige byutvikling vil forega i sentrumsbebyggelse med kombinert virksomhet, hgy tetthet og
maksimal utnyttelse av infrastruktur, slik det for eksempel er beskrevet pa Nyhavna. Forslaget
innfgrer en ny arealpolitikk hvor kontorformal ikke er tillatt i gstre bydeler og i store omrader for
gvrig. Vi mener sentrumsbebyggelse med innslag av kontorarbeidsplasser ogsa ma kunne realiseres
@st for Midtbyen i de neste tolv arene. | planforslaget kastes det om pa naeringspolitikken i forhold til
gjeldende arealdel, uten en overbevisende begrunnelse og en fyllestgjgrende beskrivelse av
virkninger for samfunnet.

Det er bred enighet om at dersom klimamalene skal kunne oppnas ma byen utvikles innenfor et
begrenset geografisk omrade og da ma det bygges tett. Fokuset ma vaere pa redusert CO; gjennom 3
redusere transportbehovet, begrense behovet for a ta i bruk nye utbyggingsarealer og hindre
ytterligere byspredning.

| tillegg ma det sikres nok areal til arealkrevende lager og logistikk for a sikre byen tilgang pa varer
uten for store transportavstander. Disse arealene bgr legges i randsonen av tettbebyggelsen,
primaert i sgr, og forbeholdes slike szerlig arealkrevende virksomheter. Mer sentrale naeringsarealer
ma utnyttes vesentlig mer intensivt enn i dag og legges til rette for ulike funksjoner.
Funksjonsblanding er en forutsetning for @ oppna god arealutnyttelse og for a utvikle en levende og
attraktiv by hvor det er kort avstand mellom boliger, arbeidsplasser og servicetilbud.

Dette planforslaget er etter var mening ingen rammeplan, men er formulert som en tilnaermet
reguleringsplan med hgy detaljeringsgrad. Det har sa mange lite fleksible, juridiske krav i
bestemmelser at det vil veere tilnsermet umulig a oppfylle alle kravene i en enkel plan- og byggesak.
Regulert urealisert bebyggelse kan bli sveert vanskelig a fa bygget. Det innbefatter sannsynligvis ogsa
en stor del av de 16 000 boligene i boligfeltbasen, som na ma omreguleres. Dialog og samarbeid om
gode og fremtidsrettede Igsninger der ogsa naeringslivet kan spille en aktiv rolle, kan blir vanskelig
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nar planforslaget er sa last med store mengder juridiske bestemmelser. Planutarbeidelsen vil ogsa bli
mer kostbar fordi det na foreslas a palegge et stgrre utredningskrav enn fgr pa private
forslagsstillere, med gkte kostnader for sluttbruker (boligkj@per/leietaker) som konsekvens.

Arealdelen skal veere overordnet og prinsipiell. Planforslaget oppfyller etter var mening ikke
lovkravene i plan- og bygningsloven, og er ikke utformet i trad med departementets veileder for
kommuneplanens arealdel. Dette kan blant annet fa negative virkninger for mindre
nzringsetableringer med kontor og handel i bydelene.

Forslaget er sveert inngripende, og rettsikkerheten for bergrte parter er ikke tilstrekkelig ivaretatt.
Planmaterialet er komplisert og vanskelig a sette seg inn i. Forslaget ma omarbeides og legges ut pa
nytt offentlig ettersyn f@r sluttvedtak.

Kommuneplanens arealdel skal vaere en rammeplan

Kommuneplanens arealdel er en viktig plan som skal gi ngdvendige, forutsigbare rammer for
byutvikling og utbygging i de neste tolv arene. For naeringslivet betyr det at alle plan- og
byggeprosesser kan fglge opp samfunnets mal og i stgrst mulig grad fgres effektivt gjennom
behandlingssystemet. Vi stgtter planens formalsbestemmelser, men mener at planen, dersom den
blir vedtatt som den foreligger, vil virke mot sin hensikt og kan forsinke, forhindre og fordyre gnskelig
utbygging i fremtiden.

Planen ma ha tilstrekkelig fleksibilitet. Tolv ar er lang tid, og gkonomiske rammebetingelser,
etterspgrsel og politiske preferanser kan endre seg i Igpet av denne tida. En plan som er svaert
detaljert, som denne, men samtidig ikke i tilstrekkelig grad Igfter fram de omforente malene som skal
ivaretas i det juridiske planmaterialet, har etter var mening ikke den ngdvendige robustheten til 3
mgte skiftende tider.

| felge plan- og bygningslovens § 3.3 pkt. d skal planleggingen blant annet legge til rette for
verdiskaping, naeringsutvikling og tilstrekkelig boligbygging. Vi mener at dette planforslaget ikke i
ngdvendig grad gjgr det.

Forslaget vil, slik vi forstar det meget kompliserte planmaterialet, kunne vanskeliggjgre en gnsket
utbygging av naerings- og boligbebyggelse i Trondheim, bade i neer fremtid og pa lenger sikt. Den vil
motvirke malene om reduksjon av transport fordi arbeidsplassutvikling kun tillates i sgr, mens mye av
boligutbyggingen vil forega i gst. Planforslaget innfgrer med dette en ny politikk nar det gjelder
arealbruk i retning av en mer sonedelt by, hvor arbeidsplasser lokaliseres langt unna der folk bor.
Dette vil hindre en god utnyttelse av begrensede utbyggingsarealer og fgre til lengre reiseveger, mer
transportarbeid og et lite robust kollektivsystem.

De mange detaljerte og juridisk bindende kravene til boligbyggingen vil gi dyrere boliger og
gjenspeiler ikke etterspgrselen i boligmarkedet eller boligkjgpernes betalingsevne. Vi er enig i at
byutviklingen skal skje med god kvalitet, men mener at det bgr dpnes for dialog i arbeidet med
reguleringsplanene og at kravene bgr reduseres og erstattes av retningslinjer.

@nsket om en sa stor grad av detaljstyring viser etter var mening mangel p4 tillit til at bade naeringsliv
og beslutningstakere kan bidra konstruktivt til en klimavennlig byutvikling.

Konsekvensene av detaljstyringen er dramatiske, og innebarer bl.a. at et stort antall vedtatte
reguleringsplaner i praksis blir opphevet. Dette gjelder bl.a. reguleringsplaner som omfatter hele nye
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bydeler, som er under gjennomfgring innenfor en lang tidshorisont, og hvor det er allerede er
foretatt svaert store investeringer i planlegging, prosjektering og utbygging av infrastruktur.

Planforslaget virker generelt lite gjennomarbeidet, materialet er uoversiktlig og framstar ikke
konsistent. Det er krevende, bade for fagfolk og bergrte parter, a overskue virkningene dette vil ha
for samfunnet, byutviklingen og for den enkelte som er bergrt.

Arealpolitikken er vesentlig endret

Planen setter store begrensinger for framtidig naeringsetablering

Planforslaget tar utgangspunkt i de samme overordnede byutviklingsprinsippene som i gjeldende
arealdel. Den faktiske arealdisponeringen er imidlertid definert i bestemmelser som detaljert lister
opp hvilke funksjoner som er tillatt og ikke innenfor de ulike formalene.

Det innfgres her en helt ny arealpolitikk hvor etablering av kontorarbeidsplasser er forbudt i store
deler av byggesonen. Det samme gjelder privat tjenesteyting. | administrasjonens forslag tillates
kontorbebyggelse kun i Midtbyen, Elgeseter og havneomradene, samt et avgrenset omrade pa
Sluppen. Det er en svaert alvorlig konsekvens for framtidig arbeidsliv i Trondheim at forslaget til ny
kommuneplanens arealdel vil komme til & utelukke en mengde gode muligheter for, og forhindre, en
naeringsutbygging som kommunen har vedtatt og gnsker a gjiennomfgre.

Dette er en vesentlig og dramatisk policyendring fra gjeldende plan og kan umulig veere

giennomtenkt. Endringene er ikke tilstrekkelig begrunnet og virkningene er ikke beskrevet.

Bygningsradet har tydeligvis sett problemet og har foreslatt et alternativ der ogsa et uspesifisert
omrade rundt Strindheim og pa Heimdal er tatt med. Dette er imidlertid ikke tilstrekkelig.

Etter var vurdering har denne arealpolitikken ikke forankring i den overordnede
byutviklingsstrategien. Den er ogsa ganske fjernt fra virkeligheten. At sentrumsnaere tomter med god
kollektivdekning skal forbeholdes arealkrevende industri, service og lagervirksomheter med fa
arbeidsplasser, vil ikke bidra til en baerekraftig byutvikling. Det er heller ikke logisk at eksisterende og
velfungerende kontorbebyggelse ikke kan utvikles videre til dette formalet. Resultatet av et slikt
forbudsregime nar det gjelder naeringsetableringer er at det ikke blir mulig a fa til en god utnytting av
naeringstomtene, og behovet for a ta i bruk nye arealer vil gke.

En stor del nye arbeidsplasser vil komme i kontorbebyggelse, selv om det ogsa er viktig og @nskelig a
legge til rette for annen naeringsbruk. Kontorbebyggelse (iht. plan- og bygningslovens definisjon)
omfatter ikke bare rene kontorbygg med mange arbeidsplasser pa ett sted, men ogsa sma lokaler for
mindre virksomheter, herunder oppstartbedrifter innenfor alle sektorer, sma kontorbedrifter som
f.eks. regnskapsbyra. Dette er virksomheter som trenger andre type fasiliteter, har andre
lokaliseringspreferanser og som ikke kan betale markedsleie i hgystandard kontorbygg. Det samme
gjelder forbudet mot privat tjenesteyting som bl.a. vil ramme frisgrer, legesentre o.l. i hele
kommunen. Dette er tilbud som bgr veere lett tilgjengelig i alle bydeler. Det er ingen rimelighet i at

kommuneplanens arealdel skal forby etablering av slike virksomheter utenfor Midtbyen og noen fa

andre knutepunkter.
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Kun arealer til tradisjonell produksjonsindustri, lager- og logistikkvirksomheter bgr etter vart skjgnn
skjermes mot kontorbebyggelse. | Trondheim gjelder dette primaert neeringsarealene pa
Heggstadmoen, Torgard og Tulluan. @vrige naeringsarealer bgr legges til rette for blandet bruk med
sikte pa en vesentlig bedre arealutnytting. Naeringsarealer sentralt i byen og naert kollektivsystemet
ma prioriteres for kontorbebyggelse.

Dersom det i stedet for bestemmelser om forbud, gis gode og hensiktsmessige retningslinjer for
reguleringsplanleggingen for den lettere naeringsbebyggelsen, vil planens formalsbestemmelser
kunne bli oppfylt. Ved bestemmelser og retningslinjer kan det forhindres at st@rre bygg med mange
arbeidsplasser lokaliseres i strid med lokaliseringspolitikken. Det ma skilles mellom de store
konsentrasjonene av kontor og andre mindre virksomheter. Mindre kontoretableringer og
bruksendringer vil som regel ikke medfgre stgrre problemer.

Manglede kunnskap om arealbehov til naring

En velfungerende by med gkende folketall er avhengig av at det settes av nok areal til byens
arbeidsplasser og naeringsliv. Kommunen har et godt kunnskapsgrunnlag nar det gjelder arealbehov
til boligformal. Vi savner et stgrre fokus pa arealbehovet for alle typer naeringer og servicefunksjoner.
Arbeidsplasser vil matte oppta en stor andel av den arealreserven som ligger i sentrumsnaere
utbyggingsomrader. Det er et spgrsmal om det settes av nok utbyggingsareal samlet sett.

Tilgangen pa arealer til arealkrevende naeringsvirksomheter er omtalt i planbeskrivelsen. |
arealregnskapet for slike virksomheter inngar en lang rekke naeringstomter som allerede er utbygd til
kontorbebyggelse eller regulert til dette formalet. Eksempler pa dette er Equinor sitt kontorbygg pa
Rotvoll, nzeringseiendommene i Grillstadfjaera, nylig oppf@rte kontorbygg pa Leangen og store
omrader med eksisterende kontorbygg i Vestre Rosten. Alle disse er avsatt til naeringsbebyggelse
uten kontor i planforslaget. | naeringsomradene som er foreslatt forbeholdt industri og lager, inngar
ogsa store arealer som er utbygd til forretninger, f.eks. IKEA og Obs Bygg pa Leangen/Tunga.
Tilgangen pa nzeringsarealer til arealkrevende lager- og industrivirksomheter, slik den er beskrevet,
er altsa langt fra reell.

Arealbehovet for arbeidsplassintensive virksomheter og servicenaeringer er ikke omtalt i
planmaterialet. Med det generelle forbudet mot kontorbebyggelse, bade pa naeringsarealer og
innenfor byggesone 2 og 3, samt deler av byggesone 1, er det et stort spgrsmal om arealtilgangen for
arbeidsplassintensive virksomheter er tilstrekkelig i planperioden. Ledighetsstatistikken for
kontorarealer for fgrste halvar 2022, utfgrt av Norion Nzaeringsmegling, viser fallende ledighet. For
Trondheim sentrum er kontorledigheten rekordlav med kun 2,9%. Fallende kontorledighet skyldes
stor etterspgrsel, bl.a. som fglge av rekordhgy sysselsetting og liten tilgang pa nye kontorarealer.

Vi viser for gvrig til verdiskapingsstrategi for Trondheimsregionen (2020) der et av malene som
kommunen jobber for er a sgrge for egnede neaeringsareal som dekker det eksisterende
naeringsbehovet og gjgr regionen attraktiv for nyetableringer. Det er forgvrig ogsa et mal a gke
forutsigbarheten for nzeringslivet i plansaker, samt a gke samarbeidet mellom kommunen og
naeringslivet.
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@staksen er utelatt

Vi er enig i at arbeidsintensiv naeringsbebyggelse primaert bgr lokaliseres langs hgyfrekvente
kollektivlinjer og neer holdeplasser, og at prinsippene om rett virksomhet pa rett sted i trad med ABC-
metodikken ma vaere fgrende.

| tidligere kommuneplaner har den sakalte kollektivbuen vaert utgangspunktet for det som defineres
som A-omrader egnet for arbeidsplassintensive virksomheter (kontorbebyggelse). | planforslaget ser
det ut til at aksen mot @st er «glemt».

Etter var oppfatning kan dette bunne i en misforstaelse hos forslagsstiller om ABC-politikken. Denne
ma veere dynamisk, framtidsrettet og basert pa analyser av framtidig utvikling, ikke garsdagens fakta.
Det gis ikke noen begrunnelse for at alle typer nye kontorbygg i tolv ar framover kun ma legges til
allerede sterkt utbygde omrader som Midtbyen, Glgshaugen og noen mindre omrader pa Sorgenfri
og Sluppen, dvs. A-omrader (vist med rgdt).

Vi kan heller ikke se at ABC-kartet i planbeskrivelsen gjenspeiler dagens situasjon nar det gjelder
kollektivtilgjengelighet. Kollektivaksen i gst og hele Leangenomradet er plassert i sa mme kategori
som omradene langs busstraseen over Tyholt/Valentinlyst, dvs. B-omrade (vist med grgnt). Vi har
kontrollert bussfrekvensen i tidsrommet mellom kl. 07:00 og 08:00 pa hverdager pa disse ulike
stedene. Knutepunktet pa Leangen har 63 avganger og Sluppen har 83 avganger, mens Valentinlyst
kun har 24 avganger. Kollektivtilgjengeligheten pa Leangen er altsa vesentlig bedre enn pa
Valentinlyst, og mer lik knutepunktet pa Sluppen, som er definert som A-omrade.

B-omrader har ifglge planbeskrivelsen i dag god lokal kollektivtilgiengelighet og middels god
tilgjengelighet for bil. Dette er middels sentrale omrdder, med noe lavere tilgjengelighet med
kollektivtransport, sykkel og gange enn A-omrddene. Omrddene egner seg sveert godt til virksomheter
som trenger god tilknytning til hovedvegnettet og samtidig lokalisering tett pa sitt virkeomrade.

Dette kan vaere mindre bygg- og anleggsvirksomheter, bilverksteder og agentur/engros.

Trolla Munkholmen

Strindmarka
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Til venstre: Kommunens ABC-kart fra planbeskrivelse, A-omrdde: rgd farge. Til hayre: «Kollektivaksen» i gst
inngdr naturlig i A-omrddet.
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I ny arealdel er omradene kategorisert som B-omrader delvis avsatt som naeringsformal og delvis
som byggesone 1-3, hvor kontorbebyggelse ikke er tillatt. Det er ikke gitt noen begrunnelse for
hvorfor sentrumsnaere og kollektivtilgjengelige B-omrader i gst er avsatt som naeringsomrader for
hovedsakelig service/industri/lager hvor kontor ikke er tillatt.

Leangen, Grillstad, Ranheim og Rotvoll, og for sa vidt ogsa Overvik, er under utvikling til nye, folkerike
bydeler, og det er naturlig at tilbudet av arbeidsplasser for disse store befolkningsgruppene fglger
etter i de neste tolv drene. Dette er ogsa en utvikling som er godt i gang pa Leangen/Rotvoll og
Grillstad. Disse naeringsomradene i gst har samme avstand til Midtbyen som Sluppenomradet, og har
et hgyfrekvent kollektivsystem bade lokalt og regionalt. Den pagaende utviklingen i gstomradene vil
endre tilgjengelighetskartet i ara framover, og kollektivaksen mot @st vil naturlig innga som et A-
omrade.

Flere arbeidsplasser i gst vil kunne redusere transportarbeidet og begrense gjennomgangstrafikken i
Midtbyen, og seerlig kollektivtransporten vil fa faerre utfordringer i Prinsenkrysset. Kompakt
naeringsbebyggelse vil ogsa kunne fungere som stgyskjerm av boliger mot trafikkerte hovedveger.

Nar trafikken skal reduseres, noe som er et viktig mal i planarbeidet, vil betydningen av at
arbeidsplasser ligger naert boligomrader gke.

Hele byggesone 1 og 2 bgr av denne grunn omfatte sentrumsformal uten utelukkelser.
Sentrumssonen bgr utvides gstover langs metrobusslinjene. Det sentrale byutviklingsomradet pa
Tempe i aksen mot s@gr, som i plankartet na er vist som naeringsbebyggelse, ma selvsagt ogsa vaere
sentrumsformal i samsvar med den nylig vedtatte kommunedelplanen for Sluppen.

Manglende mulighet for funksjonsblanding

Slik arealdelens bestemmelser er utformet, gis det manglende mulighet for funksjonsblanding og det
blir da vanskeligere @ oppna mal om den hgye tettheten som er lagt til grunn i byutviklingsstrategien.
Funksjonsblanding er ogsa viktig for a utvikle attraktive arbeidsplasser og en mer levende og

mangfoldig by.

/ Industri/lager A Y
=5 L0 NS Z
B 4 W, NN l
A4 N %
Til venstre: Eksempler pd kombinerte industri-/verksted- og
kontorbygg: Skonnertvegen 7 (gverst), Industriveien 21 (nederst).

Til hgyre: Prinsippskisse kombinert naeringsbygg.
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Vi ser for oss at en bynaer naeringsbebyggelse i fremtiden vil bestd av kombinasjoner av verksteder,
laboratorier, gjerne i de laveste etasjene, og kontorer, eventuelt ogsa boliger, i de gverste etasjene

for a fa til en god arealutnyttelse. Da ma kommuneplanen gi rammer som er fleksible og

framtidsrettet nok til a tillate slike eller andre kreative Igsninger, sa far man ta de mer konkrete

diskusjonene pa reguleringsniva etterhvert.

Planforslaget vil hindre bebyggelse til moderne industri og teknologiutvikling
Det kan se ut som planforslaget har til hensikt a prioritere og beskytte tradisjonell industrivirksomhet

framfor kontorformal, ettersom industriformal er tillatt i hele byggesonen, inkl. i Midtbyen, mens

kontor stort sett er forbudt i alle naeringsomrader og i stgrsteparten av byggeomradene for gvrig.

Dette gjenspeiler etter vart skignn, et svaert gammeldags syn pa hva som er industri- og

produksjonsvirksomhet i dag.

Industri, produktutvikling og produksjon handler i dag i stgrre og stgrre grad om hgykompetanse-

arbeidsplasser hvor mye av virksomheten foregar pa en datamaskin. Dette innebzerer at andelen

kontorformal, iht. plan- og bygningslovens definisjon, utgjgr en vesentlig andel av den «nye

industriens» bygningsmasse.

Dette kan illustreres med fglgende eksempler pa industribedrifter som representerer tre ulike

kategorier av industri-/teknologiutvikling og produksjon:

Kategori 1
Andel produksjon/kontor ca.
90/10 (arealfordeling)

Kategori 2
Andel produksjon/kontor ca.
75/25 (arealfordeling)

Kategori 3
Andel produksjon/kontor ca.
15/85 (arealfordeling)

Grilstad AS

Stor naeringsmiddelbedrift med

produksjon og hovedkontor i
Trondheim. Selskapet har i tillegg
to andre foredlingsfabrikker i
Norge og en i Sverige.

Bedriften er lokalisert pa Grillstad
med store egne
produksjonslokaler og
administrasjon i nytt separat
kontorbygg.

Sandvik Teeness AS

Teeness, tidl. Trondheim Nagle- og
spigerfabrik, er i dag en
teknologibedrift som utvikler og
produserer hgyteknologisk verktgy.

Bedriften holder til i moderne
lokaler pa Grillstad. Bygget er
tilrettelagt for bade produksjon,
produktutvikling og administrasjon.
Bygget er fleksibelt for & kunne
endre driftsforhold for leietakeren.

Nordic Semiconduktor

e M S
Norsk teknologibedrift i sterk
vekst som utvikler og produserer
integrerte kretser til tradlgs
teknologi. Selskapet har
hovedkontor i Trondheim og
utviklings- og produksjons-
virksomhet i flere land.

Bedriften har kontor- og
laboratorievirksomhet i et stgrre
naeringsbygg i Otto Nielsens veg
12, og er samlokalisert med ulike
andre virksomheter.

Et Kotengselskap
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Planforslaget legger kun til rette for tradisjonell industriproduksjon (kategori 1), dvs. bedrifter som
har egne produksjonslokaler og hvor kontorformal i hovedsak omfatter administrasjon.

Teknologibedriftene trenger andre type lokaler, hvor en stor andel vil vaere kontorarbeidsplasser.
Dette er ofte bedrifter i utvikling, og arealbehovet endres raskt. Bebyggelse for denne type industri
vil derfor komme i utleiebygg som er fleksible nok til 8 romme en rekke ulike type virksomheter.

For Trondheim er utvikling av teknologibedrifter en prioritert malsetting, noe som kommer til utrykk i
begrepet «Teknologihovedstaden». Det framstar derfor ulogisk at nettopp Trondheim skal forsgke a
hindre utvikling av den nye industrien, nemlig teknologiindustrien.

Begrensninger i forhold til servicetilbud vil ikke bidra til redusert bilbruk

En viktig premiss for a redusere biltrafikk er at bade beboere og arbeidstakere enkelt kan na daglige
servicetilbud til fots eller pa sykkel fra boligen eller arbeidsplassen. | boligomradene er det, slik vi ser
det, szerlig viktig med kort gangavstand til barnehage, dagligvarebutikk og treningssenter —i
prioritert rekkefglge. | tillegg er service- og tjenestetilbud som kafé, frisgr og private helsetjenester
(f.eks. tannlege), noe som bade kan bidra til 8 begrense bilbruk og til a skape gode lokalmiljg.

Planforslaget innfgrer et forbud mot private tjenester utenfor byggesone 1, og slike tilbud er dermed
begrenset til sentrum og lokalsentrene. Det er relativt stor avstand mellom lokalsentrene, og kun
begrensede deler av boligomradene vil ha gangavstand. Vi mener forbudet mot privat tjenesteyting
bade er et feilgrep og utenfor de juridiske rammene til kommuneplanens arealdel.

Utbygging til handel tillates ikke i planforslaget andre steder enn i begrensede deler av
sentrumssonen, og det tillates ikke utvidelse av handelsarealet i avlastingssentrene. | byggesone 2
tillates noe handel, men dette er begrenset til handel direkte knyttet til service- og
handverksbedrifter. Unntaket er dagligvareforretninger pa inntil 1500 m? BRA, som tillates i hele
byggesone 1-3, og det er bra. Vi tror imidlertid dette er for begrensende, og utelukker bl.a. sma
utsalglokaler, f.eks. en kiosk, blomsterbutikk eller sykkelbutikk, som kan vaere positivt i bolig- og
naeringsomrader generelt og kan bidra til 8 redusere bilbruk. Vi mener for gvrig «dagligvarehandel»
ikke er et formal i plan- og bygningsloven, og at bestemmelsen om arealbegrensning ma gjelde
forretninger generelt. Til sammenligning har gjeldende arealdel en generell begrensing p& 2000 m?
BRA forretning i nye utbyggingsprosjekter utenfor sentrumsomradene.

Vi er enige i at det er viktig 3 begrense kjgpesenterutviklingen for a styrke Midtbyen som
handelssentrum. Vi mener imidlertid det ogsa her ma vaere retningslinjer, og ikke juridiske
bestemmelser som skal vaere styrende for reguleringsplanleggingen.

Planforslaget apner for noe utbygging til handel med plasskrevende varegrupper pa Tiller, men sa
vidt vi kan se, er det ikke tilrettelagt for denne type handel pa gstsiden av byen. Som nevnt tidligere,
foregar mye av boligbyggingen pa gstsiden av byen. Vi mener det ogsa ma sikres muligheter for
arealkrevende handel som mgbelutsalg, byggvare- og bilforretninger pa gstsiden. Lokalisering ma
vurderes med sikte pa a skape minst mulig bilkjgring totalt. For 8 begrense biltrafikken i bolig- og
sentrumsomrader bgr denne type forretninger legges mest mulig i direkte tilknytning til
hovedvegnettet. | gjeldende arealdel er det lagt til rette for arealkrevende handel pa Lade. Vi mener
Tunga peker seg ut som mye bedre egnet, og omradet er allerede i stor grad utbygd til denne type
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handel. Nzeringsarealene pa Tunga bgr derfor fa samme bestemmelser om handel for plasskrevende
varegrupper som felt N2 og N3 pa Tiller.

Planforslaget kan gi redusert og mer kostbar boligbygging

Planforslaget kan resultere i lavere boligbygging forarsaket av mengden detaljerte krav og
utredninger, samt kravene om leilighetsstgrrelser.

Vi er ikke pa noen mate uenig i at det skal tilstrebes kvalitet i alle utbygginger, men kommunens
feringer ma veere fleksible retningslinjer som tar hgyde for at ogsa andre og nyere kvaliteter enn de
som ble lagt til grunn i 2022 kan fa spille en rolle. Hvis ikke sa reduseres muligheten for a fa til
optimale Igsninger i kreativt samspill mellom utbygger og kommunen, i en framtid hvor mye av
boligbyggingen skal skje som fortetting i den etablerte bystrukturen pa sma og trange tomter.

Det er i planbeskrivelsen vist til at 16 000 boliger allerede er regulert og at realiseringen av disse i
hovedsak skal sta for boligforsyningen, sammen med blant annet usikre arealer pa Nyhavna og pa
Sluppen. Vi antar at mange av disse er regulert fgr 2020, og dermed blir overskrevet av ny arealdel.
Omfattende nye juridiske bestemmelser som her, vil bety omprosjektering og ny behandling av disse
reguleringsplanene. Det er ogsa fare for at alle kravene ikke lar seg oppfylle innenfor plangrensene.

Det er etter vart skjgnn apenbart at noen av
bestemmelsene ikke er tilstrekkelig
gjennomtenkt og at virkningene vil veere helt
urimelige og medfgre at boligene blir
ungdvendig dyrere. For eksempel vil kravet om
minimum 2 m? innendgrs fellesareal pr. bolig i
reguleringsplanen for Tungavegen 1 (Leangen
Bolig), som omfatter omkring 1800 boliger, gi et
krav om 3 600 m? innendgrs fellesareal. | denne
planen er det regulert innendgrs
fellesfunksjoner i form av bl.a. forsamlingslokale,
kantine og lekerom, men arealet dette utgjgr er i
en helt annen stgrrelsesorden med ca. 440 m? til
selskapslokale, fellesstue og serveringslokale.
Virkningene av denne type bestemmelse burde
veert utredet og uttestet pa konkrete
utbyggingsprosjekter fgr det eventuelt blir en
generell bestemmelse. Planlagt «bydelshus» med fellesfunksjoner pd Leangen.

Vi er i hovedsak enig forslaget til bestemmelse § 10.1 om variert boligsammensetning, men vi mener
at ogsa forventet etterspgrsel etter boligtyper ma legges til grunn nar boligsammensetningen skal
bestemmes. Etterspg@rselen er avhengig av blant annet renteniva og byggekostnader. Bygningsradet
har i sitt vedtak tatt inn en alternativ bestemmelse om at minimum 40 % av boenhetene i et
planforslag skal ha minimum 3 soverom. | dag har en slik 4-roms leilighet en entreprisekostnad fra
rundt 6 millioner kroner og hgyere, en kostnad fa barnefamilier har rad til 8 betale. De omfattende
kravene til boligkvalitet i dette planforslaget kan dessverre bidra til at prisen vil gke. | dag kjgpes
store, nye leiligheter oftest av bemidlede eldre og enslige.

Valget vil sta mellom a bygge det som kan bli solgt og som folk kan flytte inn i, eller a ikke bygge. Vi
mener at den samlede boligmassen, nye og brukte boliger i Trondheim, representerer et tilstrekkelig
tilbud ogsa til barnefamilier i lang tid framover, og skulle gjerne sett mer empiri pa dette i saken. Vi
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gnsker @ ha en god dialog bade med administrasjonen og politisk niva om boligsammensetningen i
vare fremtidige prosjekter uten at konklusjonen blir gitt pa forhand. Forslaget fra bygningsradet ma
av denne grunn ikke anbefales og vedtas.

Juridiske betraktninger

For stor detaljeringsgrad

Forslaget inneholder en stor mengde detaljerte, juridiske krav og signaliserer er sveert sterk
styringsvilje, men pa et noe spinkelt juridisk grunnlag.

Den nye arealdelen for Trondheim har som nevnt fatt karakter av en reguleringsplan. |
kommuneplanens arealdel er det ikke adgang til a stille vilkar for utbygging og arealbruk i samme
utstrekning som i reguleringsplaner. Detaljeringsgraden svekker fleksibiliteten og robustheten og vi
mener at en del av bestemmelsene bade er i strid med regelverket (se kommentarene til de enkelte
bestemmelsene) og at forslaget ikke i tilstrekkelig grad oppfyller kravet om at planen skal veere
gjiennomfgrbar, jf. planlovens § 3.1: Planleggingen skal bygge pG dkonomiske og andre
ressursmessige forutsetninger for giennomfgring og ikke vaere mer omfattende enn ngdvendig.

Dette er utdypet i veileder: Kommuneplanen bgr legges opp slik at innholdet og planprosessen fdr et
hdndterlig omfang ut fra de behovene som foreligger og kommunens ressurser til G drive planlegging
og gjennomfgring. Ungdige detaljer pd dette plannivdet vil kunne svekke muligheten for @ fa fram
hovedprioriteringer og langsiktige strategier for utviklingen i kommunen, som er arealdelens
hovedhensikt. Dette forutsetter at arealdelen utformes pd en overordnet mdte.

Vi tror at kommunen med dette har gnsket a fa vedtatt en plan som man tror det skal vaere lett a
saksbehandle etter. Vi mener imidlertid at de mange, detaljerte og skjpnnsbaserte bestemmelsene
raskt kan bli utdatert og heller vil skape problemer for den framtidige saksbehandlingen.

Summen av juridiske krav er sa stor at det vil bli sveert utfordrende, om ikke umulig a oppfylle alle
sammen i en enkelt regulerings- eller byggesak. For a fa gjennomfgrt den gnskelige utbyggingen er vi
redd for at avvikene fra planen vil komme allerede fra fgrste dag.

Vi mener detaljeringsgraden, bade nar det gjelder arealbruk og bestemmelser om utforming, er klart
i strid med plan- og bygningslovens intensjon og departementets veileder. Kommuneplanens arealdel
skal vaere en rammeplan, ha forskriftskarakter og ikke vaere mer detaljert enn ngdvendig. Denne
planen gir radighetsinnskrenkninger pa linje med en reguleringsplan, uten at rettsvernet som bergrte
parter har i enkeltvedtak (reguleringsplaner) er ivaretatt. Dette gjelder spesielt varsling til bergrte
parter og den enkeltes klageadgang.

Bruk av arealformalene er ikke i trad med regelverket

Formalsbetegnelsene i kommunens forslag til bestemmelse er ikke i samsvar med lov og forskrift.
Plan- og bygningsloven § 11-7 angir fglgende arealkategorier for kommuneplanens arealdel:
Bebyggelse og anleqg.
Underformal:
boligbebyggelse, fritidsbebyggelse, sentrumsformal, kigpesenter, forretninger, bebyggelse for
offentlig eller privat tjienesteyting, fritids- og turistformal, rastoffutvinning,
neeringsbebyggelse, idrettsanlegg, andre typer anlegg, uteoppholdsarealer, grav- og
urnelunder.
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| departementets veileder star det: Loven angir uttemmende i § 11-7 andre ledd nr. 1 til 6 hvilke
arealformdl som kan brukes i kommuneplanens arealdel. Arealformalene kan ogsa i noen grad
avgrenses og presiseres i bestemmelser med hjemmel i § 11-7. § 11-7 har ingen bestemmelser om
underformal utover de som forskriften angir.

| lovkommentaren star det at ytterligere presisering av innhold og krav til arealbruken kan gis som
generelle bestemmelser etter § 11-9 og bestemmelser etter §§ 11-10 og 11-11. Dette var en endring i
forhold til tidligere lov ved at detaljeringsmulighetene under hvert formdl na angis uttgmmende i
bestemmelsen om formal i kommuneplanens arealdel. Dette er gjort for G klargjgre kommuneplanens
overordnede karakter som grunnlag for detaljregulering.

Kontor er ingen formalskategori i kommuneplanens arealdel. A utelate kontorbebyggelse fra
byggesoner pa den maten det er gjort her, ved en slags «usynlig» utelukkelse mener vi helt klart er
feil lovanvendelse.

Vi mener ogsa at oppramsingen av sakalte tillatte (regulerings)formal er tvilsom. Man kan fort
komme til & utelukke ogsa gnskede bebyggelsesformal som lekeplasser og forsamlingslokaler. For
eksempel er det ikke tillatt & bestemme formalet offentlig tjenesteyting og dermed utelukke all privat
tjenesteyting fra en stgrre del av byen.

De formalskategoriene som gjengis i bestemmelsen er de som gjelder for reguleringsplaner. Men her
brukes de ikke bare som fgringer eller retningslinjer for framtidige reguleringsplaner, som
retningslinjer i hensynssoner for omrader som forutsettes regulert eller kategorier som entydig
utelukkes, men som generelle arealformal i en kommuneplanens arealdel som ogsa gjelder for alle
byggetiltak og utelukker andre pa en «usynlig» mate. Dette er ikke i samsvar med regelverket og gir
store, muligens utilsiktede konsekvenser for en fornuftig arealbruk.

Store konsekvenser for gjennomfgring av vedtatte reguleringsplaner

Virkningen av planforslaget for gjennomfgring av vedtatte reguleringsplaner er det ikke redegjort for
i planmaterialet. Det kan virke som om forslagstiller ikke har overskuet virkningen av bestemmelse §
2.2 hvor det framgar at kun reguleringsplaner vedtatt etter 09.12.2020, ved motstrid gjelder foran
arealdelen. Dette ma da medfgre at samtlige planer vedtatt fgr 09.12.2020 ved motstrid vil bortfalle.

Vi vil anta at det knapt finnes en vedtatt reguleringsplan som oppfyller alle de nye detaljerte
bestemmelsene i planforslaget. Utfordringene er stgrst der formalene omradene er regulert for

forbys.

Vi viser til departementets veileder: Hvis det blir vedtatt arealdel av kommuneplanen som fastlegger
en annen arealbruk enn fastsatt i eldre regulerings- eller bebyggelsesplan (eventuelt etter tidligere
lov), bdr kommunen snarest mulig endre eller oppheve requlerings- eller bebyggelsesplanen.

Dersom kommunen med planforslaget har til hensikt & endre eller oppheve alle de
reguleringsplanene dette gjelder, burde dette ha vaert en stor og viktig problemstilling i saken. Dette
kan tyde pa at denne utfordringen ikke er tilstrekkelig vektlagt ved utarbeidelse av planforslaget.
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De meget rigide bestemmelsene for arealbruken vil fgre til at regulerte naeringsbygg som er under
realisering, ikke kan bli bygd. Dette er tomter som ligger neer kollektivholdeplasser og er klargjort for
naeringsvirksomheter som etterspgr en slik beliggenhet.

Vi vil i tillegg understreke at bestemmelser til ny arealdel ogsa vil gjelde for ethvert sgknadspliktig
tiltak i eksisterende bebyggelse og vanskeliggjgre framtidige leitakertilpasninger i eksisterende
nzringsbygg med kontor.

Det er vanlig at arealdelen inneholder bestemmelser som sier at arealdelen ved motstrid skal gjelde
foran eldre reguleringsplaner. Dette er normalt ikke et problem nar arealdelen har en overordnet og
prinsipiell form. Nar arealdelen er sa detaljert, tilnaermet en reguleringsplan, vil imidlertid de aller
fleste reguleringsplaner komme i motstrid. Nar datoen for planer som overstyres av arealdelen er
satt til desember 2020, vil dette ogsa ramme et stort antall nye planer som ikke pa langt naer er
ferdig realisert. Det gjelder planer utformet i samsvar med det som til na har veert en klar overordnet
strategi om a bygge byen innover, redusere transportbehov og klimafotavtrykk.

Alle de reguleringsplanene som vil komme i strid med kommuneplanen, og dermed ikke kan
giennomfgres, ma spkes omregulert. Regulering er sveert kostbart og vil medfgre at de samlede
utbyggingskostnadene vil gke. Det kan ogsa fgre til et ras av dispensasjonssgknader som vil bli svaert
arbeidskrevende for plan- og bygningsmyndigheten.

Mangler i planprosessen og planmaterialet

Planmaterialet er svaert omfangsrikt og oppdelt, og til dels vanskelig a sette seg inn i. Bestemmelser
om like tema finnes pa ulike steder. Endringene fra gjeldende plan er meget omfattende, bade
strukturelt, juridisk og i omfang. Det er en del motstrid mellom planbeskrivelse, plankart og
planbestemmelser. Det kan virke som om planmaterialet ikke har veert tilstrekkelig giennomarbeidet
og kvalitetssikret f@r det er lagt ut til offentlig ettersyn.

Vi mener det er alvorlig at planmaterialet ikke i tilstrekkelig grad beskriver virkningene av
bestemmelsene til planen. Dette gj@r det vanskelig, bade for offentligheten og for beslutningstakere,

a forsta omfanget av de endringene som foreslas i forhold til gjeldende arealdel. Vi viser til plan- og
bygningsloven som stiller konkret krav til at virkningene skal beskrives:

§ 4-2 Planbeskrivelse og konsekvensutredning

Alle forslag til planer etter loven skal ved offentlig ettersyn ha en planbeskrivelse som
beskriver planens formdl, hovedinnhold og virkninger, samt planens forhold til rammer og
retningslinjer som gjelder for omradet.

Det er det private nzeringslivet som i hovedsak bygger boligene og arbeidsplassarealene som byen
behgver. Men planforslaget har ikke vaert drgftet i tilstrekkelig grad med naeringslivet fgr saken ble
lagt fram til politisk behandling. Dette er etter vart skjgnn ikke godt nok nar det foreslas sapass store
endringer. Prosessen fram til hgringen framstar dermed som udemokratisk og ikke i trad med
anbefalinger om utvidet medvirkning i kommuneplanleggingen.

Bygningsradet har vedtatt en lang rekke endringer i sin behandling fgr hgringen. Vedtaket er delvis
tatt inn i kart og bestemmelser som «alternative forslag», og det er ikke helt klart hva vi skal uttale
oss til. Vi finner det noe urimelig at kommunen ber om at en lang rekke aktgrer skal bruke store
ressurser pa a uttale seg til planmaterialet slik det foreligger na.
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Administrasjonen skriver i en kommentar til bygningsradets vedtak at for at arealdelen skal kunne
vedtas av bystyret i juni i ar ma saken behandles i bygningsradet 16. mai, og saksmaterialet ma
ferdigstilles av kommunedirektgren 24. april, to uker etter paske, og at det gir mindre rom for
samspill med naeringsliv og andre parter, og kvalitetssikring av planforslaget fgr det sendes til
sluttbehandling. Vi mener at dette er klart uakseptabelt.

Veien videre

Vi mener at det ma utarbeides et forenklet, lettere forstaelig, konsistent og juridisk lovlig planforslag
som ma legges ut pa nytt offentlig ettersyn.

Vi har kommet med noen forslag til omarbeiding i vare merknader:

e Juridiske bestemmelser som det ikke er hjemmel for i loven eller har klare og forstaelige
malsettinger eller formuleringer tas ut

e Bestemmelser som ikke er entydige og konkrete gjgres om til fgringer i form av retningslinjer

e Arealformalene endres

e Planbeskrivelsen beskriver klart og tydelig endringer av gjeldende plan og virkninger for
samfunnet

e Behovet for gnsket arbeidsplassutvikling i kontorbebyggelse beskrives og planens
konsekvenser for dette utredes

e Veiledningsmateriale som inngar i bestemmelser vedlegges

Det er helt ngdvendig at planen etter omarbeiding legges ut pa nytt offentlig ettersyn fgr sluttvedtak.
Det er ikke tilstrekkelig med en begrenset hgring, fordi en arealdel etter var oppfatning ikke har

bergrte parter, som en reguleringsplan, men primzaert er henvendt til offentligheten.

Vi mener at en politisk besluttet framdrift ikke ma sette planens kvalitet pa spill og fgre til en for
darlig medvirkning og en ubrukelig plan.

Til det er kommuneplanens arealdel for viktig for byens framtidige utvikling.

Med vennlig hilsen

Sl edire

Ingrid Seetherg
Epost: ingrid@koteng.no
Mobil: +47 482 53 804

Vedlegg:
Kommentarer til enkelte bestemmelser
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VEDLEGG
Kommentarer til enkelte bestemmelser

GENERELT OM BESTEMMELSENE

Kommuneplanens arealdel skal ha bestemmelser som er i samsvar med plan- og bygningslovens 11.9
— 11. Departementets veileder om planbestemmelser i kommuneplanens arealdel bgr ogsa falges.
Der stdr det blant annet i punkt 4.4.1:

Bestemmelser ma ha hjemmel i loven, og ber

vaere konkrete og entydige

ha tydelig kobling til plankartet

veere tilpasset detaljeringsnivaet i planen
ha klare malsettinger

Vi mener at en god del av bestemmelsene ikke oppfyller disse kravene, seerlig krav om at de skal ha
hjemmel i loven, krav om entydighet og at de skal vaere konkrete. Ndr det gjelder utelukkelse av
kontorbebyggelse fra store deler av byen, mangler det en tydelig malsetting for dette. En del av
bestemmelsene er ogsa vanskelige G forstd, og mangler en konkret begrunnelse i planbeskrivelsen,
beskrivelse av virkninger og ngdvendige vedlegg. En stor del av de juridiske bestemmelsene har
karakter av retningslinjer, og bgr endres til det.

§ 1 Formal

Kommuneplanens arealdel skal bidra til 8 oppna malene i kommuneplanens samfunnsdel 2020-2032,
Trondheimslgftet - sammen skaper vi Trondheim:

1. Trondheim tar ansvar for et grgnnere og mer sirkuleert samfunn

1.1: Trondheim er en klimangytral by

1.2: Vi bruker ressursene vare smartere i Trondheim

1.3: Trondheim har et grgnt og attraktivt bymiljg 1.4: Det er lett & leve miljgvennlig i Trondheim

1.5: Naturen i Trondheim er livskraftig og robust

2. Trondheim er en by med sterke fellesskap

2.1: Trondheims innbyggere har god livskvalitet

2.2: Trondheims innbyggere har tilgang til arbeid og utdanning, og annen verdifull aktivitet i sine liv
2.3:1 Trondheim har vi et mangfold av bomiljg og mgteplasser der alle fgler seg velkomne 2.4:
Trondheim er kultur- og frivillighetsbyen, der alle bidrar til gode lokalsamfunn 2.5: | Trondheim har alle
muligheten til & bli hgrt, spurt og sett i planlegging og utvikling av kommunen

3. Kunnskaps- og teknologihovedstaden Trondheim er et kraftsentrum for en bedre verden

3.1: Trondheim har et attraktivt naeringsliv og et internasjonalt ledende kunnskapsmiljg som
samarbeider godt

3.2: Trondheim kommune har malrettede og baerekraftige tjenester med god kvalitet

3.3: Trondheim realiserer potensialet som ligger i digitalisering og teknologi for 8 mgte utfordringer i
framtida

3.4: Trondheim er ledende pa sirkulzer- og delingsgkonomi som bidrar til god livskvalitet innenfor
planetens taleevne

3.5: Samfunnsaktgrene i Trondheim tar et felles ansvar for 3 utvikle det samfunnet vi gnsker a leve i

VAR MERKNAD
Formdlsbestemmelsene er gode, men etter vdrt skjgnn, for generelle for en arealdel som er en
rammeplan for byutvikling. Det burde vaert utformet mal om gnsket utvikling i boligforsyning og
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behovet for naeringsbygg, tjenesteyting, grgnnstruktur etc., tema som er relevante for en plan som er
overordnet detaljregulering og utbygging.

§ 2 Virkninger av planen

§ 2.1 Forholdet til kommunedelplaner

Folgende kommunedelplaner gar ved motstrid foran kommuneplanens arealdel: - kommunedelplan
for Sluppen vedtatt i bystyret 15.06.2022 (ulgst innsigelse), med unntak av for omrader omfattet av
Nidelvkorridoren. - kommunedelplan for Klett (under utarbeiding)

- Kommunedelplan for Nyhavna, vedtatt 16.06.2016, med unntak av bestemmelsesomrade #2
Bygkologisk forsgksomrade, #3 Mobilitetshus og #4 Sjgbad Strandveikaia, samt areal til formalene
framtidig bla/grennstruktur, idrettsanlegg og tjenesteyting. - Kommunedelplan Dobbeltspor Leangen -
Hommelvik, vedtatt 05.12.2019, frem til kommunedelplanen utgar som fglge av tidsbegrensning.

§ 2.2 Forholdet til vedtatte reguleringsplaner

§ 2.2.1 Alle reguleringsplaner vedtatt etter vedtak av Byutviklingsstrategien 09.12.2020 gar ved
motstrid foran kommuneplanens arealdel.

VAR MERKNAD

Dersom bestemmelsene som utelukker kontorbebyggelse fra byggesone 2, store deler av byggesone 1
og sentrumsneaere naeringsomrdder blir beholdt, noe vi har beskrevet i vdr generelle merknad som
sveert uheldig, vil denne bestemmelsen medfgre at samfunnsmessig @nskelig bolig- og
naeringsbebyggelse som er godkjent i requleringsplan f@r desember 2020, og som er pd
realiseringsstadiet, ikke kan godkjennes som byggetiltak. Disse ma eventuelt omreguleres hvis det blir
mulig innenfor rammene av planforslaget. En stor del av boligforsyningen framover skal skje giennom
realisering av allerede vedtatte requleringsplaner. Dette madlet kan dermed bli sveert vanskelig G
oppnd.

Med den mengden detaljerte bestemmelser som dette planforslaget har, burde alle requleringsplaner
med urealisert bebyggelse fa forrang.

§ 2.2.2 I tillegg gjelder vedtatte reguleringsplaner foran kommuneplanens arealdel i fglgende omrader:
- landbruks-, natur- og friluftsomrader (LNFR) - omrader regulert til bevaring pa grunn av historisk,
antikvarisk eller annen kulturell verdi - omrader regulert til naturvern - omrader regulert til
rastoffutvinning eller massedeponi, fram til planens tidspunkt for etterbruk eller tilbakefgring, senest
2034. For byggetiltak innenfor disse omradene gjelder likevel bestemmelse § 16.1 om klimarelatert
risiko og § 12.1 om overvannshandtering.

§ 2.2.3 Ved sgknad om byggetiltak og opprettelse av ny eiendom i omrader regulert til
smahusbebyggelse i reguleringsplan vedtatt fgr 21.03.2013 skal omriss av planlagt og eksisterende
bebyggelse i reguleringsplankartet ikke ha rettsvirkning som regulert byggegrense eller som grunnlag
for beregning av grad av utnytting. Det samme gjelder for tomtegrenser som kun er vist pa
reguleringsplankartet. Byggegrenser og tomtegrenser som er vist i bade reguleringsplankart og
tegnforklaring skal gjelde. Kommuneplanens gvrige bestemmelser gjelder foran reguleringsplanene.
Bestemmelsen gjelder ikke i omrader regulert til bevaring pa grunn av historisk, antikvarisk eller annen
kulturell verdi.

VAR MERKNAD

Vi ber om at denne bestemmelsen kvalitetssikres juridisk, klargjgres og begrunnes. Gjgres det her
reguleringsendringer uten lovlig reguleringsprosess?
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§ 3 Plankrav og medvirkning

§ 3.1 Stg@rre bygge- og anleggstiltak og andre tiltak som kan fa vesentlige virkninger for miljg og samfunn
krever utarbeiding av ny reguleringsplan.

§ 3.2 Planavgrensning skal bidra til sambruk og god utnyttelse av areal og offentlig infrastruktur.

VAR MERKNAD

§ 3.1 er lik bestemmelsen i gjeldende KPA, mens § 3.2 om planavgrensning er ny. Det er uklart for oss
hva denne bestemmelsen vil bety i praksis. A bestemme planavgrensning pé privat detaljplan pé tvers
av ulike private eiendommer, mener vi det ikke er anledning til etter plan- og bygningslovens § 11-9.
Dersom planomrddet i en privat plan skal utvides, mad det vel enten foreligge en privatrettslig avtale
om dette, eller kommunen ma utarbeide omrddeplan, en plantype som etter var mening er ment for
slike tilfeller.

§ 4 Rekkefglgekrav

§ 4.1 Bebyggelse kan ikke tas i bruk fgr ngdvendig samfunnsservice og teknisk infrastruktur er etablert.
Det er ikke rekkefglgekrav om skolekapasitet for boliger innenfor byggesone 1. Forslag til alternativ
bestemmelse fra bygningsradet (pkt. 9.1): § 4.1 Bebyggelse kan ikke tas i bruk fer ngdvendig
samfunnsservice og teknisk infrastruktur er etablert. Det er ikke rekkefglgekrav om skolekapasitet for
boliger innenfor byggesone 1 og 2.

VAR MERKNAD

Rekkefslgebestemmelsen om skolekapasitet i gjeldende KPA skaper sveert uforutsigbare rammer for
boligbyggingen i prioriterte utbyggingsomrdder. Det er ngdvendig at denne problemstillingen
héndteres pd en annen mdte. Unntaket fra rekkefslgekravet bgr derfor gjelde bade byggesone 1 og 2
i trad med bygningsrddets alternative bestemmelse.

§ 6 Byggegrenser

§ 6.6 Byggegrense mot formalet bla/gr@nnstruktur

Bebyggelse kan ikke plasseres naeermere enn fire meter fra formalet bla/grgnnstruktur. Dette gjelder
ikke frittliggende bygninger under 50 m? BRA som ikke skal benyttes til beboelse. Alle inngrep, ogsa
midlertidige, i forbindelse med utbygging skal holdes utenfor formalet.

VAR MERKNAD

Forslaget til blGgrgnn struktur omfatter en rekke urbane byrom og gaterom som naturlig avgrenses
av bebyggelse. Bestemmelse om avstand pG minst fire meter, og et generelt forbud mot inngrep vil i
slike tilfeller veere til hinder for utvikling av en bymessig bebyggelse med aktive og attraktive byrom.
Vi mener for gvrig at plankartet, nar det gjelder bldgrann struktur, er alt for detaljert, og ikke i
samsvar med departementets veileder.

Bestemmelser om innhold og kvalitet
§ 7 Levekar og folkehelse

§ 7.1 Folkehelse

Alle planforslag skal bidra til & utvikle sosialt baerekraftige lokalsamfunn, som motvirker utenforskap,
bidrar til tilhgrighet og deltakelse og styrker fellesskapet. Tilrettelegging av arenaer som er viktige for
inkludering skal prioriteres. Universell utforming, stgy og luftkvalitet, solforhold, tilgang til gode
uteoppholdsarealer og sosiale mgteplasser i gangavstand, tilrettelegging for fysisk aktivitet,
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kriminalitets- og ulykkesforebygging og tiltak for a utjevne sosiale helseforskjeller skal vektlegges.
Planforslag skal redegjgre for hvordan planen vil bidra til 8 oppna kommunens mal for folkehelse og
levekar, og for virkninger for folkehelse i planomradet og influensomrader.

§ 7.2 Universell utforming

Alle planforslag skal redegjgre for universell utforming i planomradet og i sammenheng med
omgivelsene. Der det kan oppsta konflikt mellom ulike hensyn skal planarbeidet avveie alternative
Igsninger basert pa prinsippet om inkludering og likeverd.

§ 7.3 Barn og unge

Ved utarbeiding av planforslag og gjennomfgring av tiltak etter pbl § 20-1 skal barn og unges behov for
leke- og oppholdsareal ivaretas i samsvar med rikspolitisk retningslinje for a styrke barn og unges
interesser i planleggingen.

Barnetrdkk og uttalelser fra elevrad og ungdommens bystyre skal brukes som dokumentasjon i saker
som bergrer barn og ung

VAR MERKNAD
Slik bestemmelsene i § 7 er utformet omfatter den alle sgknadspliktige tiltak. Den bgr begrenses til
kun relevante formal.

§ 8 Arkitektur og byform

8.1 Generelle bestemmelser

§ 8.1.1 Gjeldende arkitektur- og byformingspolitikk for Trondheim skal vaere premissgiver for
planlegging og arkitektonisk utforming av alle nye tiltak etter pbl § 20-1a, b, c, e, f, h, i, k, I.
Gjeldende arkitektur- og byformingspolitikk fremgar av “Veileder for arkitektur og byform” (under
revidering)

VAR MERKNAD

Det er ikke mulig G gi h@ringsuttalelse til en bestemmelse der innholdet er under revidering og ikke
foreligger. Det vises til departementets veileder punkt 4.4.1 om at bestemmelser bgr veere entydige
og konkrete.

§ 8.1.2 Nye tiltak skal fremme stedets egenart, eksisterende kvaliteter, historiske strukturer og
kulturminner, samt tilfgre bymiljget nye kvaliteter.

VAR MERKNAD

Denne bestemmelsen er etter var vurdering ikke tilstrekkelig konkret og entydig, og bar omgjgres til
retningslinje til fremtidig reguleringsplan. Den vil kunne ramme urealisert, regulert, men gnsket bolig-
og neeringsbebyggelse.

§ 8.1.3 Til alle planforslag skal det utarbeides stedsanalyse i samsvar med veiledning for stedsanalyser
fra Trondheim kommune (under utarbeiding). Stedsanalysen skal sendes inn til oppstartsmgte med
kommunen.

VAR MERKNAD
Det er ikke mulig @ uttale seg til en bestemmelse der innholdet er under utarbeiding og ikke
foreligger.

8.2 Byform
§ 8.2.1 Viktige landskapstrekk og landemerker, offentlige gater og byrom, blagrgnne strukturer, viktige
siktlinjer og offentlig tilgang til sj@ og vassdrag skal vaere de overordnede premissene for bystrukturen,
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og ny bebyggelse skal underordnes disse elementene. Byens viktigste landskapstrekk er hgydedragene
som omkranser byen, strandsonen, elve- og bekkedalene, jordbrukslandskapet, ssmmenhengende
grgntdrag og markante treer.

§ 8.2.2. Bystrukturen skal planlegges slik at det dannes sammenhengende byromsforlgp og et
finmasket gangnett. Ny bebyggelse skal utformes og plasseres slik at det dannes gode, tydelige
offentlige rom og fellesarealer som har god sammenheng med eksisterende og planlagt bystruktur,
kollektivholdeplasser, historiske og blagrgnne strukturer.

VAR MERKNAD
Bestemmelsene er ikke tilstrekkelig konkret til G vaere juridiske bestemmelser, og bgr omformes til
retningslinjer til reguleringsplan.

§ 8.2.3 Hgyhus

a. Det skal ikke plasseres hgyhus i Midtbyens landskapsrom eller pa Ladehalvgya.

b. Trondheim skal ikke utvikles til en hgyhusby, men etablerte hgyhusomrader pa Tempe, Rosten og
Sluppen kan videreutvikles.

c. Det kan vurderes hgyhus som signaliserer stgrre lokale sentrum, eller en annen viktig
samfunnsmessig verdi, nar landskapsmessige og lokale forhold ellers tillater det.

VAR MERKNAD
Hayhus bar defineres i en retningslinje for at bestemmelsen skal bli forutsigbar.

8.3 Arkitektur og bymiljg

§ 8.3.1 Menneskets opplevelse fra gateplan skal gi premisser for utforming av bygninger og byrom.
Volumoppbygging og fasadeutforming skal skape variasjon og rytme mot gater og byrom, og attraktive
oppholds- og gangsoner langs fasader.

§ 8.3.2 Hpyden pa bebyggelsen skal ivareta gode kvaliteter i tilliggende byrom, samt viktige siktlinjer
og tiltakets fjernvirkning.

§ 8.3.3 Arkitektonisk utforming skal forholde seg til bygningens funksjon og betydning for
allmennheten, og vaere i samspill med omgivelsenes arkitektur og stedskarakter.

§ 8.3.4 Fargesetting skal bidra til variasjon og szaerpreg i bymiljget og bygge opp under Trondheims
identitet.

§ 8.3.5 Hovedinnganger skal plasseres mot de gatene og byrommene som har de viktigste ganglinjene
og mgteplassene.

§ 8.3.6 Gater og byrom skal utformes slik at det dannes trygge og attraktive oppholds- og gangsoner
og med utstrakt bruk av bytraer og andre blagrgnne kvaliteter. Visuell kontakt mellom byrom skal
vektlegges.

§ 8.3.7 Bygg, anlegg og konstruksjoner skal ha god terrengmessig tilpasning ut fra hensynet til god
arkitektonisk utforming, naturgitte forutsetninger, sikkerhet, helse, miljg, tilgjengelighet, brukbarhet
og energibehov. Byggverk skal plasseres slik at det tas hensyn til lys- og solforhold.

For @ oppnd god tilpasning til terrenget bgr tiltaket tilpasses de viktige naturelementene og bygde
omgivelser pad stedet. Dette gjelder blant annet eksisterende terreng, vegetasjon, verdifulle naturtyper,
lokalklima, vannveger, bebyggelse, gater og byrom. God terrengtilpasning skal redusere behov for
fyllinger, skjaeringer og forstgtningsmurer. Eventuelle murer skal utfgres i hgy kvalitet, hovedsakelig i
naturstein og/eller med terrassering og plass til beplantning.
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VAR MERKNAD

Samtlige bestemmelser til § 8.3 vil gjelde for alle byggetiltak, og de vil dermed kunne ramme
urealisert regulert og gnsket bolig- og neeringsbebyggelse. De bgr derfor gjgres om til retningslinjer
for fremtidige reguleringsplaner. Summen av juridiske krav i dette planforslaget vil vanskeliggjgre
realiseringen av framtidig bolig- og naeringsbebyggelse.

§ 9 Kulturminner og kulturmiljg

§ 9.1 Fredete kulturminner

Tiltak som vil bergre fredete kulturminner ma gjgres saerskilt rede for og godkjennes av regional
kulturminnemyndighet (fylkeskommunen). Det gjelder en generell aktsomhets- og meldeplikt etter
kulturminneloven § 8. Ved funn av mulig fredete kulturminner ma eventuelle arbeider stanses og
fylkeskommunen varsles.

§ 9.2 Antikvarisk verdifull bebyggelse
- klasse A, B og C Bebyggelse markert som antikvarisk verdifull i klasse A og B vist i kulturminnekartet i
Trondheim kommunes kartlgsning skal ikke rives* eller vesentlig endres.

Med vesentlige endringer forstas svekking av bygningens utvendige antikvariske verdi. Bebyggelse
markert som antikvarisk verdifull i klasse C vist i kulturminnekartet i Trondheim kommunes kartlgsning
skal sgkes bevart. Ved tiltak som endrer bygningens uttrykk og detaljering skal bygningens antikvariske
verdi vektlegges. Antikvarisk verdi forstas som historisk, arkitektonisk eller annen kulturhistorisk verdi.
For a ivareta bygningenes antikvariske verdi skal det legges saerskilt vekt pa a bevare opprinnelige
og/eller eldre detaljering og materialbruk, herunder vinduer, dgrer, porter, tak, omramminger og
kledning. Med “eldre” menes bygningsdeler fra byggear. Der disse ikke finnes menes bygningsdeler fra
for 1940. Ved tilbakefgring av bebyggelsen skal det foreligge dokumentasjon av opprinnelig/tidligere
situasjon.

VAR MERKNAD

Bestemmelsen bgr omgjgres til en malbestemmelse med konkretiserende retningslinjer. Det er etter
var mening sveert tvilsomt om arealdelen kan gi hiemmelsgrunnlag til G nekte riving av bebyggelse
uten grunnlag i en regulering til bevaring, noe som iht. forvaltningsloven er et enkeltvedtak og
dermed gir eieren anledning til G uttale seg og pdklage et vedtak om bevaring. Kommuneplanens
arealdel er ikke et enkeltvedtak som kan pdaklages. Det vises til lovkommentaren til plan- og
bygningsloven:

En eiers frihet til G rade over sin eiendom er regulert pG mange mdter i vart samfunn gjennom lover
og forskrifter, og uten en individuell saksbehandling. Det er seerlig i det tilfellet at kommunen gir
bestemmelser som virker spesielt tyngende i forhold til enkelte grunneiere, og i forhold til
eksisterende virksomhet, at det kreves en prosess hvor rettighetshaverne har fulle partsrettigheter,
adgang til klage mv. Ordinzert vil det vaere et krav om reguleringsplan for G fastsette bestemmelser
som spesielt rammer en enkelt eller en liten gruppe av grunneiere eller rettighetshavere. Grunnen til
dette er blant annet at kommuneplanens saksbehandlingsregler ikke er grundige nok i slike tilfeller.

Gjeldende arealdel har fglgende bestemmelse (§10.2): «Bebyggelse markert som antikvarisk verdifull
i klasse A, B eller C pG “Aktsomhetskart kulturminner” skal sgkes bevart. Takform, fasader, vinduer og
dgrer, materialbruk og farger skal sgkes opprettholdt for G bevare bygningers og anleggs karakter.»
Dette er mer i trad med plan- og bygningsloven, der begrepet sgkes bevart er brukt, selv om det i

loven ogsa er lagt til — om mulig.

§ 9.3 Hensynssoner kulturmiljg
Innenfor hensynssoner kulturmiljg skal det tas seerlige hensyn ved spknad om tiltak som nybygg og
vesentlige endringer. | slike miljger skal tiltak fremme vern av kulturminnet eller kulturmiljget, og det

Side 6 av 26



skal vaere et mal at den kulturhistoriske bebyggelsens egenart og omradets seerpregede kulturmiljg
sikres og opprettholdes. Det omkringliggende bygningsmiljpets og hensynssonens strgkskarakter vaere
retningsgivende for byggehgyder, volum, utforming, materialbruk og farger. Estetikk og kvalitet skal
vektlegges, samt bevaring av store traer og andre grgnne kvaliteter. Ved nye tiltak innenfor eller nzer
hensynssonene kan kommunen kreve at kulturmiljget/landskapet dokumenteres og at det redegjgres
for hvordan tiltaket ivaretar og foredler omradets kulturhistoriske verdier.

Forslag til tillegg i bestemmelsen fra bygningsradet (pkt. 10.1):: Det aksepteres kun gjenoppfgring av
bygg i eksisterende volum og hgyde.

VAR MERKNAD
Andre setning og utover bgr veere retningslinje. Bestemmelsene om tilpasning kan vaere i motstrid til
bestemmelser om arkitektur og utforming, og dette ma kvalitetssikres.

Bygningsrddets tillegg vil bety at enhver eksisterende bygning som rives etter brann, eller av andre
n@dvendige darsaker, i for eksempel Midtbyen eller pa Glgshaugen og andre fortettingsomrdader som
0gsd er hensynssone, mad gjenoppbygges med samme volum. Brannkvartalet i Nordre gate ville ikke
blitt bygget med en slik bestemmelse. Dette kan umulig veere tilstrekkelig giennomtenkt. Det er ogsd
forvirrende at bestemmelser om hensynssoner stdr pa flere ulike steder i teksten.

§ 9.4 Kulturminnevurdering

Ved planforslag, byggesgknader og tiltak som bergrer kulturminneverdier i hensynssone kulturmiljg
eller eksterigrverdier i klasse A, B eller C, skal Byantikvaren utarbeide en kulturminnevurdering.
Hensynssoner kulturmiljg og klassifiserte bygninger er vist i kulturminnekartet i Trondheim kommunes
kartlgsning.

VAR MERKNAD

Bestemmelsen bgr omformuleres til G kreve en utredning fra sakkyndige. Vi mener at det ikke er
anledning til, etter regelverket, at kommunen selv bestemmer at en kommunal fagavdelig skal veere
eneste instans som skal kunne gijennomfare en slik utredning i en privat plansak eller byggesak. Det
er ogsa alt for sarbart i forhold til framdrift i slike saker. Dessuten kan kommunen ndr som helst velge
d redusere aktiviteten til, eller legge ned byantikvaren.

§ 10 Bolig og bokvalitet

§ 10.1 Variert boligsammensetning

Ved planforslag for mer enn ti nye boenheter skal det vaere varierte boligstgrrelser ut fra en vurdering
av tilliggende omraders boligstruktur. Befolknings- og levekarsdata skal legges til grunn ved vurdering
av boligsammensetning.

Det bgr etableres stgrre og familievennlige boliger pG bakkeplan i alle stgrre utbygginger.

Forslag til alternativ bestemmelse fra bygningsradet (pkt. 9.2):

§ 10.1 Variert boligsammensetning 40 % av boenhetene i et planforslag skal ha minimum tre soverom.
Forslag til tillegg i bestemmelsen fra bygningsradet (pkt. 10.2) - forslaget gjgr at dette blir en del av
bestemmelsen i stedet for en retningslinje: Det skal etableres stgrre og familievennlige boliger pa
bakkeplan i alle stgrre utbygginger.

VAR MERKNAD

Retningslinjen fra administrasjonen bgr beholdes. Vi stgtter gnsket om a fa til et variert boligtilbud,
men det kan tenkes saker der dette ikke vil veere aktuelt, f.eks. studentboliger eller eldreboliger. Nye
store leiligheter har en hgy byggekostnad og ettersp@rselen er begrenset, bl.a. som fglge av
rentenivd. Vi mener at den samlede boligmassen, nye og brukte boliger i Trondheim, representerer et
tilstrekkelig tilbud ogsa til barnefamilier i lang tid framover, og vi skulle gjerne sett mer empiri pa
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dette i saken. Vi gnsker G ha en god dialog bdde med administrasjonen og politisk nivé om
boligsammensetningen i vare fremtidige prosjekter uten at konklusjonen blir gitt pa forhand.
Forslaget fra bygningsrddet ma av denne grunn ikke anbefales og vedtas. Vi viser til var generelle
merknad.

§ 10.2 Kvaliteter ved boenhetene
Ensidig belyste boenheter tillates ikke utenfor byggesone 1 og 2, med mindre boenhetene har
oppholdsrom med solinnfall 21. april i minst tre timer etter kl 12.

Alle boenheter skal uansett tilfredsstille minst to av fglgende kvalitetskriterier, med unntak av
innenfor S1 hvor minst ett av kvalitetskravene skal tilfredsstilles:

- sove- eller oppholdsrom med fasade mot stille side, ikke dempet fasade

- oppholdsrom med solinnfall 21. april i minst tre timer etter kl 12

- leilighetsstgrrelse over 30 m? og/eller minst ett soverom i tillegg til oppholdsrom

Forslag til tillegg til bestemmelsen fra bygningsradet (pkt. 10.3) - dette tillegget vil kreve
omformulering av bestemmelsen over: Svalganger tillates ikke. Minste stgrrelse pa leiligheter skal
vare 30 m2,

Alle boenheter bgr samtidig minst oppfylle halvparten av falgende kvalitetskriterier:
- gjennomgdende boenhet eller hjgrneleilighet

- st@rrelse over 40 m?

- utsikt fra stue/hovedoppholdsrom direkte mot landskap/starre park /gréntomrdde
- tilgang til privat eller felles uteoppholdsareal pa bakken

- beliggenhet utenfor r@gd stgysone

- beliggenhet utenfor rgd og gul staysone

VAR MERKNAD
Bestemmelsen bgr omgjgres til retningslinje for reqguleringsplan. Trondheim er en nordvendt by og
bebyggelse med sikt mot fjorden kan fG utmerkede lysforhold.

Nar det gjelder forslaget fra bygningsrddet vil vi bemerke at vi er enige i at svalganger normalt ikke er
en god lgsning med hensyn til boligkvalitet, og at Koteng Eiendom har praksis for G ikke bygge boliger
med svalganger. Vi vil likevel peke pd at svalgangslgsninger i enkelte tilfelle kan ha positive effekter
som f.eks. giennomlys i mindre leiligheter, forutsatt at det gjgres med god kvalitet. Bestemmelsen vil
kunne ramme boligprosjekter som er regulert, men ikke realisert og gjare disse vanskelig &
gjennomfgre.

§ 10.3 Fellesarealer innendgrs
Ved planforslag med 20 boliger eller mer skal det sikres innendgrs felles oppholdsareal pd minst 2 m?
per boenhet, men minst 50 m2.

Fellesarealet skal fortrinnsvis ligge i farste etasje og ha direkte kontakt med gaterommet der
hovedadkomsten til boligene ligger.

VAR MERKNAD

Bestemmelsen er etter var mening ikke lovlig, fordi innendgrs anlegg kan ikke reguleres til felles bruk.
I dag er det blitt mer og mer vanlig med slike fellesareal, men det er ikke gitt at det passer i alle typer
boligbebyggelse. Bestemmelsen bgr omformuleres til en intensjon og en retningslinje til
reguleringsplaner. Arealgrensen er urealistisk og urimelig hgy, og vil vaere svaert fordyrende. Vi viser
til var generelle merknad.
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§ 10.4 Uteoppholdsareal
Ved planforslag og sgknad om byggetiltak skal alle boenheter innenfor planomradet eller tiltaket ha

minste uteoppholdsareal (MUA) i samsvar med tabellen under:

Midtbyhalvgya

Sone per boenhet Plassering og fordeling
Byggesone 1, Retningslinje:
innenfor om? det skal om mulig legges til rette for

uteoppholdsareal

- minst 50 % som fellesareal
- inntil ¥5-del av fellesarealet kan ha stgy inntil 5 dB
over grenseverdi angitt i T-1442

Byggesone 1,
felt S1 utenom
Midtbyhalveya

15 m? / 30 m**

- minst 50 % som fellesareal, hvorav minst 20 % pa
bakkeplan

- inntil ¥5-del av fellesarealet kan ha stgy inntil 5 dB
over grenseverdi angitt i T-1442

Byggesone 1,

2 2%
felt 52 - S5 25m*/30m

- minst 50 % som fellesareal,

2
Byggesone 2 0 m hvorav minst 50 % pa bakkeplan

- ved mer enn tre boenheter: minst 40 % som
fellesareal, hvorav minst 60 % pa bakkeplan.

- alle boenheter skal ha privat uteoppholdsareal pa
bakkeplan eller balkong.

Byggesone 3 75 m?

Byggesone 4 100 m? Utformet som privat uteoppholdsareal pa bakkeplan.

*Forslag til alternativ stgrrelse fra bygningsradet (pkt. 9.3)

Minste uteoppholdsareal skal oppfylle fglgende krav:

a. Arealet skal vaere mest mulig sammenhengende, og sma eller smale oppstykkede arealer skal
unngas.

b. Alle boenheter skal ha maksimalt 100 meter trygg gangavstand til naermeste del av
uteoppholdsarealet pa bakkeplan.

c. Minst halve arealet pa bakkeplan skal ha sol i minst 4 timer ved varjevndggn etter klokka 12, samt
pa minst halve arealet pa bakkeplan klokka 18 midtsommers.

d. Utforming av uteoppholdsarealene skal ivareta sammenheng med omkringliggende byrom,
blagrgnne strukturer og landskap. Areal som er brattere enn 1:3 kan ikke medregnes hvis ikke arealet
har saerlige bruksverdier. Areal mindre enn to meter fra private vinduer eller privat uteplass kan ikke
medregnes som felles uteoppholdsareal.

e. Tekniske installasjoner som trafokiosker, hgyspentrom og lufteanlegg skal plasseres slik at de ikke er
reduserer kvalitet og bruksverdi pa uteoppholdsarealene.

f. Areal som kreves lagt pa bakkeplan skal ligge pa naturterreng, eller som opparbeidet dekke med god
terrengkontakt, dimensjonert for permanent vegetasjonsdekke.

g. Uteoppholdsareal skal ha tilfredsstillende stgyniva og vaere skjermet mot motorisert trafikk og
forurensing. For felles uteoppholdsareal skal stgyniva tilfredsstille grenseverdier for uteoppholdsareal
i T-1442.

Boenheter i fgrste etasje bgr ha oppholdsareal pé terreng i direkte tilknytning til boenheten.

VAR MERKNAD
Punkt a-g bar omgjares til retningslinje for reguleringsplan.
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Bestemmelsen vil kunne ramme urealisert, regulert, men @gnsket bolig- og naeringsbebyggelse. Den vil
0gsa bidra til at juridiske krav i dette planforslaget blir sa stor at det vil vanskeliggjgre realiseringen
av framtidig boligbebyggelse.

§ 11 Natur og grgnne kvaliteter

§ 11.1 Eksisterende natur og grgnne kvaliteter

Ved utarbeidelse av planforslag og sgknad om tiltak skal det dokumenteres hvordan eksisterende
naturverdier og gkologiske funksjoner kan ivaretas. Forbedringstiltak, herunder muligheter for
naturrestaurering, skal vurderes. Verdifull vegetasjon skal sgkes bevart, og det skal sikres nok areal
over og under bakken for 3 ivareta rotsystem og naturlig krone for verdifulle treer.

§ 11.2 Ny vegetasjon

Ved utarbeidelse av planforslag og sgknad om tiltak skal det legges til rette for ny vegetasjon i form av
traer og annen vegetasjon, grgnne tak og fasader eller andre grgnne elementer som kan bidra til 3
styrke naturmangfold og gkosystemtjenester.

Forslag til tillegg i bestemmelsen fra bygningsradet (pkt. 10.4): | omrader mellom bla/grgnnstruktur

skal det vurderes hvordan traer, beplantning og bla/grénne kvaliteter kan styrkes slik at man kan styrke
forbindelsene mellom omrader med bla/grgnnstruktur.

Boligprosjekter bgr, der det er egnet for det, legge til rette for urban dyrking.

VAR MERKNAD
Bestemmelsene er lite konkret og bgr veere retningslinjer.

§ 13 Mobilitet

§ 13.1 Generelle bestemmelser

§ 13.1.1 Gaende, syklende og kollektivtransport skal prioriteres hgyest ved planlegging av
transportsystemet.

§ 13.1.2 Gangforbindelser skal gi korte og attraktive adkomster til kollektivtilbud, sentrum og
lokalsentrum, andre tjenestetilbud, grgntomrader og andre viktige malpunkt. Mye brukte

gangforbindelser bgr ha sittemulighet hver 50 meter. @vrige forbindelser bgr ha sittemulighet hver
100 meter.

VAR MERKNAD
De to siste setningene i § 13.1.2 bgr omformes til retningslinjer.

§ 14 Parkering

§ 14.1 Antall parkeringsplasser for boligbebyggelse
Det skal avsettes plass for biler og sykler i samsvar med fglgende norm:
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Byggesone Sykkel Bil - per 100 m? BRA

Byggesone 1 - felt S1 0

Byggesone 1 - felt $2-§5 Stgrste tall av 3,5 min 0,1 - maks 0,6
parkeringsplass pr.

Byggesone 2 100 m*0g 1,5 min 0,2 - maks 0,8
parkeringsplass per

Byggesone 3 boenhet min 0,4 - maks 1,0

@vrige soner min 0,6 - maks 1,2

Eneboliger og tomannsboliger i

byggesone 3 og gvrige soner 4 pr. boligenhet 2 pr. boligenhet

Avrundingsregel: minimumskrav rundes opp og maksimumskrav rundes ned til naermeste hele tall.

Byggesone 2 maks. 0,1 maks. 0,5
Byggesone 3 maks. 0,1 maks. 0,5
@vrige soner maks. 0,1 maks. 0,7

Avrundingsregel: minimumskrav rundes opp og maksimumskrav rundes ned til naeermeste hele tall.

§ 14.2 Antall parkeringsplasser for kontor, forretning og privat tjenesteyting
Det skal avsettes plass for biler og sykler per 100 m? BRA samsvar med fglgende norm:

Sykkel Bil
Byggesone Forretning og Forretning og
Kontor privat Kontor privat
tjenesteyting tienesteyting

Byggesone 1, felt $1-2 0 0

Byggesone 1, felt $3-5 min. 2.5 min. 3.5 maks. 0,1 maks. 0,5
Parkeringsnormen gjelder ikke for forretning for plasskrevende varegrupper, eller virksomheters
nyttekjgretgy.

VAR MERKNAD

Parkeringsnormen er utformet med utgangspunkt i at det kun er tillatt G etablere kontorbebyggelse,
forretning og tjenesteyting i avgrensede deler av byggesone 1. Dette ma endres slik at
arealformdlene er i samsvar med loven. Vi viser til vdr generelle merknad. Parkeringsnormen ma ogsd
utformes slik at den omfatter hele byggesonen.

§ 14.5 Plassering og utforming av bilparkeringsplasser

§ 14.5.1 Plassering
Bilparkering med flere enn atte parkeringsplasser skal samles ved felles kjgreadkomst fra veg.

Parkeringsanlegg bgr plasseres slik at gangavstand fra hovedinngang til kollektivholdeplass er kortere
eller like lang som gangavstanden mellom hovedinngang og parkeringsanlegg.
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VAR MERKNAD

Bestemmelsen vil ramme mange potensielle boligkj@pere som er avhengig av biltransport neer til
boligen. Retningslinjen er teoretisk og ba@r strykes. Eksisterende gatenett, bebyggelse og terreng er
det som fgrst og fremst vil veere styrende for plassering av parkeringsanlegg og kjgreadkomst.

§ 15 Energi og klima

15.1 Klimamal

Alle sgknadspliktige tiltak skal planlegges og gjennomfgres slik at klimagassutslippene gjennom
livslgpet blir lavest mulig. | alle planforslag skal prosjektets mal for utslipp av klimagasser angis i
planens formalsbestemmelse.

Klimaveileder for plan- og byggesaker i Trondheim kommune skal legges til grunn ved valg av
Igsninger.

§ 15.2 Klima- og energidokumentasjon

Forventede klimakonsekvenser som fglge av gjennomfgring av reguleringsplaner skal vurderes mot
kriterier i Klimaveileder for plan- og byggesaker i Trondheim kommune. Planer som omfatter over
1000 m2 BRA eller andre stgrre anleggstiltak skal i tillegg dokumentere forventede klimakonsekvenser
gjennom klimagassberegninger. Kommunen kan kreve at det utredes alternativer som viser hvordan
klimagassutslippene kan reduseres.

Klimakonsekvenser av byggesgknader for nybygg, tilbygg, totalrehabilitering eller bruksendring stgrre
enn 1000 m2 BRA skal dokumenteres med klimagassberegninger.

Klimagassberegninger bgr baseres pd NS 3720, og bgr ogsa leveres ved:
e Vesentlige naturinngrep

e Samferdselstiltak

e Valg mellom riving eller bevaring av eksisterende bygg

e Ved vurdering av tilknytningsplikten for fjernvarme

VAR MERKNAD

Vi stiller oss bak kommunens intensjoner med a utvikle bygg- og eiendomssektoren i en mer
beaerekraftig retning. Klimagassberegninger og vurderinger av klimakonsekvenser ved oppfaring av
bygg over 1000 m? vil gi et klimaregnskap for det aktuelle bygget over dets levetid. Vi er imidlertid i
tvil om hvordan dette i praksis skal fungere sa lenge mange av kriteriene ikke kan sikres i
reguleringsbestemmelser. Mange av kriteriene er hjemlet i andre lover, krav og forskrifter,
eksempelvis TEK 17, og det er derfor vanskelig d se for seq hvordan dette skal kunne brukes i
reguleringsplanprosessene.

§ 15.3 Materialbruk og utforming for lang levetid

Det skal i stgrst mulig grad benyttes materialer som gir lavest mulig klimagassutslipp gjennom
livslgpet. Nye bygg skal utformes med baerende konstruksjoner, inndelinger, etasjehgyder, atkomst og
materialbruk slik at det for fremtiden gis stor grad av fleksibilitet for gjenbruk og endret bruk. Ved
eksisterende bygningsmasse pa tomten skal ombrukspotensialet kartlegges. Det skal synliggjgres hva
som er mest miljgvennlig av vedlikehold og hel eller delvis rehabilitering til ny bruk eller riving. Ved
spknad om riving skal det lages en plan for ombruk av materialer, bygningsdeler og infrastruktur.

Materialer md vaere robuste, ha lang levetid og tdle fremtidige klimaendringer. Miljgdeklarasjoner for
de viktigste bygningsmaterialene skal kunne fremlegges ved tilsyn.

VAR MERKNAD
Bestemmelsen har karakter av retningslinje og bgr endres til det.
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§ 17.2 Husholdningsavfall

Oppsamlingslgsning for nye husholdninger | Antall boliger

Smabeholdere pa hjul 1-10
Nedgravde containere 11-310
Stasjonzert avfallssug 250 og mer

Oppsamlingslgsning over og under bakken skal plasseres pa egen grunn. Der to eller flere nye eller
eksisterende utbyggingsomrader ligger naer hverandre, skal disse sees i sammenheng for a sikre en
god og effektiv avfallslgsning.

I byggesone 1 og 2 kan plassering av felles avfallsigsninger vurderes langs gater med mgbleringssone
pdG minimum 2,5 meter ut mot kjgreveg.

§ 17.3 Neeringsavfall
| byggesone 1 og 2 skal naeringsavfall Igses innomhus. | gvrige byggeomrader skal naeringsavfall Igses
pa egen grunn og fortrinnsvis innomhus. Utomhus skal det tilstrebes nedgravde oppsamlingslgsninger.

| byggesone 1 og 2 skal det vurderes om neeringsarealer kan ha felles renovasjonslgsning med
husholdninger i samme bygg eller pa naerliggende tomt.

VAR MERKNAD

8§ 17.2 og 17.3 bar kun omfatter nye planforslag, og det bgr presiseres, ellers kan de forhindre
realisering av nyere regulerte og gnskelige byggetiltak. Siste ledd i § 17.3 bgr omgjgres til
retningslinje.

§ 18 Rett virksomhet pa rett sted
§ 18.1 Lokalisering av virksomheter
Virksomheter skal lokaliseres etter prinsippet rett virksomhet pa rett sted:

- Arbeidsplassintensive virksomheter, som kontor, skal lokaliseres i byggesone 1 - S1 og i byggesone 1
og 2 pa Tempe og Sluppen vest for Klebuveien og Leirfossvegen.

Forslag til alternativt punkt om arbeidsplassintensive virksomheter fra bygningsradet (pkt. 9.6) - se
ogsa forslag til endringer av § 23.3.2 og § 23.5.2 som fglge av dette:

- Arbeidsplassintensive virksomheter, som kontor, skal lokaliseres i byggesone 1 - S1 og i byggesone 1
og 2 nzert knutepunkt med hgyfrekvent tilbud.

- Publikumsrettede virksomheter, som handel, tjenesteyting og andre kultur- og servicetiloud som har
kommunen eller regionen som omland, skal lokaliseres i byggesone 1 - S1, pa Midtbyhalvgya. Sma
publikumsrettede virksomheter med lokalt nedslagsfelt tillates i hele byggesone 1.

- Neeringsvirksomheter med fa besgkende, som bygg- og anleggsvirksomheter, handverkere, teknologi
og produksjonsvirksomheter, kan lokaliseres innenfor byggesone 1-3, dersom virksomheten kan
tilpasses bystrukturen og ikke fgrer til vesentlig stgy- og trafikkbelastning for omgivelsene.

- Arealkrevende nzeringsvirksomheter med behov for nzerhet til hovedvegnettet skal lokaliseres i
omrader avsatt til formalet naeringsbebyggelse.

Side 13 av 26



- Stgyende virksomheter og virksomheter med sikkerhetssoner skal etableres med god avstand fra
boliger eller andre fglsomme formal.

Ved arbeidsintensiv virksomhet/kontorformdl bgr det settes av areal til uteoppholdsareal for ansatte.

VAR MERKNAD

Hele denne bestemmelsen er etter var oppfatning forklaringer til bestemmelser og retningslinjer til
arealformdlene i § 23, og bgr utga fordi den skaper uklarhet og tvil om den er i motstrid til de senere
bestemmelsene. Mdlene for rett virksomhet pa rett sted bgr heller settes som formalsbestemmelsene
til planen eller arealformdlene for G unnga uklarhet. Vi viser til var generelle merknad og til
merknader til § 23 som ogsa gjelder hele denne bestemmelsen.

§ 19.3 Stgyfelsom arealbruk i gul og rgd stgysone

§ 19.3.1 Gul stgysone
Det kan tillates stgyfglsom arealbruk i gul stgysone, dersom fglgende krav oppfylles:

a. Ved etablering av nye boliger skal alle boenheter:
- i nedre del av gul stgysone: ha en stille side hvor soverom kan plasseres
- igvre del av gul stgysone: ha en stille side, der minst ett soverom skal plasseres

b. Ved etablering av barnehager og grunnskoler skal alt uteoppholdsareal ha tilfredsstillende stgyniva.

§ 19.3.2 Stgyfeplsom arealbruk i rgd stgysone
Det kan tillates boliger i rgd stgysone innenfor byggesone 1 og byggesone 2, dersom fglgende krav
oppfylles:

a. Lden er under 70 dB og LsAF er under 85 dB ved fasade og NS8175 overholdes

b. Ved etablering av boliger skal alle boenheter ha en stille side hvor uteoppholdsareal kan plasseres,
der minst ett soverom og minst halvparten av rom for stgyfglsom bruk skal plasseres.

C. Ved etablering av helsebygg for langtidsopphold skal beboerrom behandles som boenhet.

§ 19.3.3 Unntak i byggesone 1 og 2

Det kan aksepteres boliger med dempet fasade som erstatning for stille side i byggesone 1 og for en
liten andel av de stgyutsatte boligene i byggesone 2. Dette skal begrunnes i planbeskrivelsen, og
tilstrekkelig bokvalitet ma sikres i reguleringsbestemmelsene. Lgsninger for dempet fasade skal gi god
bokvalitet og sikre god utlufting av boliger.

VAR MERKNAD

Unntakene i § 19.3.3 gjgr hele denne bestemmelsen uklar. Det framgdar f.eks. ikke om unntaket
gjelder bade gul og rad stgysone. Det er ngdvendig a tillate stgy pd fasade i de sentrale byomrddene
dersom det skal vaere mulig G giennomfgre den planlagte fortettingen og byomformingen.
Minimumskravet bgr da veaere at forskriftens krav til innendgrs stgy og stgyniva pd uteoppholdsareal
overholdes.

§ 19.4 Stgyskjermingstiltak

Ved bevisst plassering av formal, utforming av terreng, bygninger og fasader, samt valg av materialer
skal det tilstrebes a redusere behovet for stgyskjermer. Ngdvendige stgyskjermingstiltak skal veere sa
neert stgykilden som mulig, ha minst mulig visuell og fysisk barrierevirkning og ha god tilpasning til
stedskarakteren.

Teknisk stgy, for eksempel fra ventilasjonsanlegg, bgr ikke rettes inn mot friomrader og uteomrader
beregnet til rekreasjon, opphold og lek.
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Stgyende nzeringsaktivitet bar ikke etableres naert boliger. Det bgr vurderes stgygrenser for aktivitet i
tidsrommet 23-07 og pa sgndager og helligdager.

VAR MERKNAD
Bestemmelsen har karakter av retningslinje og bgr endres til det.

§ 20.2 Luftkvalitet

Alle tiltak skal planlegges slik at luftkvaliteten innendgrs og utendgrs blir tilfredsstillende.
Miljgverndepartementets retningslinje for behandling av lokal luftkvalitet i arealplanlegging T-1520,
skal legges til grunn for planforslag og tiltak etter pbl § 20-1, inkludert bygge- og anleggsfasen.

| rgd sone etter T-1520 tillates ikke arealbruk som er fglsom for luftforurensning. Unntak kan bare skje
i byggesone 1 og 2, etter en helsefaglig vurdering, men aldri i omrader med brudd pa forskrift om lokal
luftkvalitet. Uteoppholdsareal skal sikres tilfredsstillende luftkvalitet.

Luftforurensning skal utredes nar tiltak ligger innenfor rgd eller gul sone i Trondheim kommunes
temakart for luftforurensing.

Det bar ikke tillates bebyggelse med formdl som er falsom for luftforurensning naeermere
tunneldpninger enn 50 til 100 meter, avhengig av trafikkmengde.

Gul sone er en vurderingssone hvor det skal vises varsomhet med etablering av bebyggelse med
bruksformdl som er fglsomt for luftforurensning. | gul sone skal det legges vekt pd at
uteoppholdsarealer far minst mulig eksponering og at det sikres godt inneklima. Dersom omradet ogsa
er utsatt for stgy skal den totale belastningen vurderes etter en helsefaglig vurdering.

VAR MERKNAD
I likhet med stgybestemmelsene Gpnes det her for unntak i byggesone 1 og 2, men kriteriet «etter en
helsefaglig vurdering» er etter vdr mening for vagt, og ma inneholde mer konkrete faringer.

§ 23 Bebyggelse og anlegg (1000) - byggesone 1-4

§ 23.1 Felles bestemmelser byggesone 1-4

§ 23.1.1 Formalsbestemmelse

Byggesone 1 - sentrumskjerner - og byggesone 2 - utgjgr tilsammen de mest sentrale byomradene i
kommunen, hvor det skal legges til rette for at hovedandelen av nye boliger og arbeidsplasser
lokaliseres. Byggesone 1 skal samtidig utvikles med et mangfold av funksjoner tilpasset senterets
funksjon og omland, og et aktivt og levende bymiljg.

Byggesone 2 og 3 skal videreutvikles som omrader for boliger med innslag av neering, og ngdvendig
areal til tjenesteyting og idrett. Virksomheter som ikke kan tilpasses bystrukturen eller gir vesentlig
belastning pa tilliggende vegnett, bymiljs og bomiljger tillates ikke.

Byggesone 4 skal ikke videreutvikles vesentlig, og antall nye boliger skal begrenses.

Alle byggesonene skal utvikles pa en mate som bidrar til a skape en inkluderende by, der bymiljg og
mgteplasser er tilgjengelige og apne for alle.

Dagligvarehandel skal lokaliseres i tilknytning til bydelens gang- og sykkelnett og naert godt
kollektivtilbud.

VAR MERKNAD
Det framgdr av formadlsbestemmelsen at hovedandelen av nye arbeidsplasser skal etableres i
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byggesone 1 og 2. Vi er i prinsippet enig i denne mdlsettingen, men bestemmelsene til de enkelte
arealformdlene tillater i hovedsak ikke arbeidsplasser i byggesone 2, og heller ikke i store deler av
byggesone 1. Dette er en stor svakhet i planen som ikke er begrunnet eller redegjort for. Forbudet
mot etablering av arbeidsplasser i store deler av sentrumsomradet vil bidra til stgrre transportbehov
og gkt CO,. Vi viser til var generelle merknad.

§ 23.1.2 Areal til offentlig funksjoner
For alle planforslag skal det tidlig i planprosessen avklares behov for & innpasse areal til nye offentlige
funksjoner, eller utvidelse av eksisterende.

- Behovet for teknisk infrastruktur skal vurderes uavhengig av utbyggingsarealets st@rrelse.

- Behovet for barnehage, idrettsanlegg, park og friomrade skal vurderes ved utbyggingsarealer over 3
dekar.

- Behovet for helse- og velferdssenter skal vurderes ved utbyggingsarealer over 6 dekar.

- Behovet for barne-/ungdomsskole skal vurderes ved utbyggingsarealer over 10 dekar.

§ 23.1.3 Avstand til parker og friomrader
For planforslag der det er mer enn 250 meter gangavstand til offentlig park/friomrade over 1 dekar
skal det vurderes & sette av plass til offentlig park/friomrade.

VAR MERKNAD

Det er urimelig at private forslagsstillere skal utrede kommunale behov dersom det er det som menes
i§23.1.2 og 3. Det md kommunen selv gjgre, samt vurdere kostnadene. Bestemmelsen bgr
omformuleres til: «For alle planforslag skal kommunen tidlig i planprosessen avklare behov for
innpasse areal til nye offentlige funksjoner, eller utvidelse av eksisterende.»

§ 23.1.4 Infrastruktur for lade- og fyllestasjoner
Det ma tidlig i planprosessen avklares om det er behov for og ma avsettes areal i bydelen for
infrastruktur for lading og fylling av alle typer kjgretgy.

VAR MERKNAD
Denne bestemmelsen bgr omformes til retningslinje for stgrre requleringsplaner som
omrddereguleringer og ikke gjelde for sma endringer.

§ 23.2 Felles bestemmelser byggesone 1 og 2
§ 23.2.1 Bystruktur og bebyggelse

1. Omradene skal utvikles etter bymessige prinsipper, med hgy tetthet og kvalitet, og
sammenhengende byromsnettverk. Kvartaler skal ha maksimal bredde/lengde pa 70 meter.

2. Fgrste etasje ut mot sentrale offentlige gater, gangveger og byrom skal ikke inneholde parkering,
boder, varelevering, renovasjon, eller andre tekniske installasjoner som hgyspentrom og
lufteanlegg.

3. Det erikke tillatt med svalganger mot offentlige gater og byrom.

/ Det er ikke tillatt med svalganger.*

4. Langs fasader som henvender seg mot hovedgater og offentlige byrom skal det etableres
utendgrs mgbleringssone som muliggja@r tilrettelegging for utendgrs byliv.

5. Inngangspartier i fgrste etasje skal ligge pa samme niva som gateplan og ha trinnfri adkomst.

6. Ny bebyggelse skal utformes og plasseres slik at den ikke er til hinder for at hele
bebyggelsesstrukturen pa omkringliggende eiendommer kan omformes med tilsvarende tetthet
og kvalitet.
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Kvartaler bgr underdeles i mindre volumer med maksimalt 30 meter fasadelengde mot offentlige gater
og byrom.

Felles oppholdsrom for flere boenheter, kantiner, auditorium eller lignende skal fortrinnsvis plasseres i
farste etasje mot offentlige gater, gangveger, byrom eller felles uteoppholdsareal.

*Forslag til alternativ bestemmelse fra bygningsradet (pkt. 9.7)

VAR MERKNAD

Det kan synes som bestemmelsen er ment for stgrre requleringsplaner, men slik den er formulert vil
den ogsad gjelde for sma planer og byggetiltak. Dette vil begrense nyere regulert utbygging pa en
uheldig mate. Bestemmelsenes ma presiseres, og punkt 2. — 6. bgr omformuleres til retningslinjer for
fremtidige reguleringsplaner.

Svalganger er ogsd omtalt foran, og det er noe forvirrende at bestemmelser med samme tema
opptrer flere steder.

§ 23.2.2 Bymiljg

a) Ferdselsarer skal utformes som bymessige gater som fremmer gange, sykkel og kollektiv som
reisemate.

b) Det skal avsettes areal for beplantning og mgblering i gatemiljget. Det skal prioriteres a bevare
eller plante gatetraer og vegetasjon.

c) Utforming av gater og byrom skal vaere i trad med prinsipper i Designprogram for Trondheim.

d) Stopp for tjeneste- og varelevering og renovasjonsbiler skal fortrinnsvis etableres som fleksible
offentlige arealer i mgbleringssone langs sidegater.

Det skal tilstrebes et finmasket gangnett, og rutenettet bgr ikke overstige 90 x 90 meter.

Som en mindre del av magbleringsarealet langs gater kan det etableres langsgdende offentlig
korttidsparkering for besgkende, HC parkering og taxi.

VAR MERKNAD
Ogsa her er det uklart om dette gjelder for requleringsplanlegging, byggetiltak som er regulert eller
for uregulerte byggetiltak.

§ 23.3 Byggesone 1 — sentrumskjerner

§ 23.3.1 Utnyttelsesgrad
Grad av utnytting skal minimum vaere 130 % BRA der dette er forenlig med kulturhistoriske verdier,
boligkvalitet og tilstrekkelig uteoppholdsareal.

§ 23.3.2 Arealbruk
Innenfor byggesone 1 tillates fglgende formal: bolig, forretning, tjienesteyting, idrett, bevertning,
kulturinstitusjoner under 500 m? BRA og industri. Arealkrevende neering tillates ikke.

a) Hotell tillates kun innenfor felt S1 og S2.

b) Kulturinstitusjoner over 500 m? BRA og kontor tillates kun innenfor felt S1.
/Kulturinstitusjoner over 500 m? BRA tillates kun innenfor felt S1, og kontor tillates kun
innenfor felt S1 og S2.*

¢) Innenfor felt S2_Tiller, S2_Strindheim og S3_Haakon Magnussons gate Tillates ikke gkt areal til
handel.
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d) Bebyggelsens fgrste etasje ut mot sentrale offentlig gater og byrom skal fortrinnsvis inneholde
utadrettet virksomhet, eventuelt innendgrs fellesareal og kantiner.

e) Fgrste etasje i nye bygg skal ikke inneholde privat boligareal ut mot sentrale offentlige gater,
gangveger og byrom. Fgrste etasje i eksisterende bygg skal ikke bruksendres til privat boligareal.

* Forslag til alternativ lokalisering av kontor fra bygningsradet (pkt. 9.6)

VAR MERKNAD TIL AREALFORMALENE | BYGGESONE 1,20G3

Bestemmelsen utelukker pd en indirekte mdte nye kontoretableringer og bruksendringer til
kontorformdl i store deler av byen. Dette kan umulig veere giennomtenkt, og vi finner ingen
begrunnelse for det, eller beskrivelse av virkninger for samfunnet.

Bestemmelsen vil ramme realisering av kontorbygg med mange nye arbeidsplasser, som er regulert
og under planlegging. Etablering av mindre virksomheter, som f.eks. et datafirma, vil bli umulig. Vi
viser til var generelle merknad.

Maten formdlsbetegnelsene er satt opp i kommunens forslag til bestemmelser er heller ikke i samsvar
med lov og forskrift. Plan- og bygningsloven angir f@lgende arealkategorier for kommuneplanens
arealdel:

Bebyggelse og anleqg.
Underformal:
Boligbebyggelse, fritidsbebyggelse, sentrumsformal, kigpesenter, forretninger, bebyggelse for
offentlig eller privat tjenesteyting, fritids- og turistformal, rastoffutvinning,
neeringsbebyggelse, idrettsanlegg, andre typer anlegg, uteoppholdsarealer, grav- og
urnelunder.

| departementets veileder stdr det: Loven angir uttgmmende i § 11-7 andre ledd nr. 1 til 6 hvilke
arealformdl som kan brukes i kommuneplanens arealdel. Arealformdlene kan ogsd i noen grad
avgrenses og presiseres i bestemmelser med hjemmel i § 11-7. § 11-7 har ingen bestemmelser om
underformdal utover de som forskriften angir, og vi mener at underformdlene ma vises pa plankartet
for at planen skal vaere gyldig.

I lovkommentaren stdr det at ytterligere presisering av innhold og krav til arealbruken kan gis som
generelle bestemmelser etter § 11-9 og bestemmelser etter §§ 11-10 og 11-11. Dette var en endring i
forhold til tidligere lov ved at detaljeringsmulighetene under hvert formdl nd angis uttsmmende i
bestemmelsen om formal i kommuneplanens arealdel. Dette er gjort for G klargjgre kommuneplanens
overordnede karakter som grunnlag for detaljregulering.

Kontor er ingen formdlskategori i en arealdel. A utelate kontor fra arealformdlet naringsbebyggelse
pd den mdten det er gjort her, ved en slags «usynlig» utelukkelse mener vi helt klart er feil
lovanvendelse.

Vi mener ogsd at oppramsingen av sakalte tillatte (regulerings)formdl er tvilsom, man kan fort
komme til G utelukke ogsG gnskede bebyggelsesformdl som lekeplasser og forsamlingslokaler.

Ved en gjennomgang av Bergen kommunes arealdel, ser vi at den er forutsigbar og konkret pa en helt
annet og akseptabel mate enn det forslaget for Trondheim kommune er, selv om det ogsd i Bergen
opereres med byggesoner. Her er arealbruken klart definert i samsvar med pbl § 11-7:

- Byggesone 1/ Sentrumskjerne (Sentrumsformdl): «Det kan tilrettelegges for bolig, naering, handel,
kultur og tjenesteyting. Det tillates ikke industri, lager eller annen arealkrevende og stgyende
naeringsvirksomhet. »
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- Byggesone 2/Byfortettingssone (Sentrumsformal): «Byfortettingssonen skal videreutvikles som
bolig- og naeringsomrdder med innslag av tjenesteyting, handel og kultur. Neeringsvirksomhet som
kan medfdre stgy, forurensning eller andre vesentlige ulemper for omgivelsene tillates ikke.»

Vi mener at byggesone 1 og 2 md vises som sentrumsformal som ogsd omfatter neringsbebyggelse.

Sone 3 kan vises som boligbebyggelse uten at kontorbebyggelse utelukkes. Det kan eventuelt
vurderes a gi retningslinjer for stgrrelse og lokalisering av naeringsbebyggelsen i trad med
bygningsrddets forslag i § 9.

VAR MERKNAD TIL § 23.3.2, pkt. d.

Denne bestemmelsen gdr alt for langt i detaljstyring, og er heller ikke konkret nok som bestemmelse.
Den vil gjelde alle byggetiltak og bgr gj@res om til retningslinje for reguleringsplan for
neeringsbebyggelse. Den vil ramme regulert, urealisert bolig- naeringsbebyggelse.

VAR MERKNAD TIL § 23.3.2, pkt. e.

Privat boligareal er ikke et arealformdl i regelverket. Hvis det menes et sameies fellesareal er dette
boligformal i plan- og bygningslovens forstand. Bestemmelser som ikke kan reguleres eller hdndheves
av bygningsmyndighetene md tas ut. Bestemmelsen er dessuten alt for omfattende og vil i mange
tilfeller vaere sveert uheldig. Vi pdpeke at det finnes mange eksempler pG gode Igsninger med boliger
pa gateplan i bymessige strgk, f.eks. med forhager eller hevet fgrsteetasje mot gata.

§ 23.3.3 Utforming av bystruktur og bebyggelse

a. Sentrumsstrategien og Gatebruksplan for Midtbyen skal legges til grunn som stedsanalyse og
overordnede fgringer for planforslag i byggesone 1, felt S1_Midtbyen og Trondheim sentrum.

b. For planforslag i sentrumskjerner felt S2-5 skal det utarbeides stedsanalyse i trad med
veileder fra Trondheim kommune for hele sentrumskjernen, samt tilgrensende omrader som
er ngdvendige for & sikre sammenheng i bystrukturen.

C. Arealene i etasje pa gateplan skal veere fleksible for ulike typer virksomheter og
enhetsinndeling. Takhgyde skal veere minimum 4,5 meter brutto.

d. Mot torg og sentrale gaterom/strgk skal fasader i fgrste etasje ha et apent uttrykk og en stor
andel vinduer og dgrer. Folie eller annen tildekking tillates ikke.

e. Hay sokkel eller kjeller mot gateplan tillates ikke. Det skal legges til rette for direkte adkomst
fra gateplan med flere innganger.

VAR MERKNAD

Pkt. c., d. og e. er alt for detaljert og styrende for fremtidige gode arkitektoniske Igsninger, og kan
veere i strid med andre bestemmelser om tilpasning i hensynssoner. Bestemmelsene vil ramme
regulert og @nsket bebyggelse.

§ 23.3.4 Bymiljg

a. Ved etablering av nye byggetiltak over 1000 m? BRA innenfor eller i direkte tilknytning til felt S2-4
skal det etableres offentlig torg eller park pd minimum 500 m? dette ikke finnes fra for.

b. Sentrale offentlige gater skal opparbeides som byrom med plass for opphold, mgblering og trzer.
Utforming av trafikkarealer skal tilpasses lav fart for kjgrende.
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c. Alle offentlige byrom skal opparbeides med bymessig hgy kvalitet.

d. Parkering skal plasseres i fellesanlegg i utkanten av eller utenfor sentrumskjernen. Eventuelle
ramper til parkeringsanlegg skal plasseres innendgrs.

VAR MERKNAD

Dette er reguleringsbestemmelser som gdr sveert langt i detaljeringsgrad og styringsiver. Det antydes
et rekkefglgekrav pd opparbeiding av 500 m? offentlig torg for en bebyggelse pd 1000 m>. Det md
forutsettes hovedsakelig kommunal opparbeidelse, noe annet vil ikke vaere forholdsmessig.
Bestemmelsene vil sannsynligvis skape problemer ved realisering av godkjente, regulerte
boligprosjekt og gjare det vanskelig d fa til gode fremtidige I@gsninger. § 14.5 har forgvrig en annen
formulering pg samme tema.

§ 23.5 Byggesone 2 — sentrale byomrader

§ 23.5.1 Utnyttelsesgrad
Grad av utnytting skal minimum vaere 100 % BRA der dette er forenlig med kulturhistoriske verdier,

boligkvalitet og tilstrekkelig uteoppholdsareal.
§ 23.5.2 Arealbruk

a. Innenfor byggesone 2 tillates kun fglgende formal: bolig, offentlig tjenesteyting, idrettsanlegg,

dagligvarehandel inntil 1500 m2 BRA, og industri- og lagervirksomheter.

b. Handel knyttet til service- og handverksvirksomheter tillates pa inntil 25 % av virksomhetens BRA.

c. Innenfor byggesone 2 pa Tempe og Sluppen vest for Klaebuveien og Leirfossvegen kan det ogsa
etableres kontor.

/Innenfor byggesone 2 rundt Strindheim, Tiller og Heimdal (felt S2), samt pa Tempe og
Sluppen vest for Klzebuveien og Leirfossvegen kan det ogsa etableres kontor.*

*Forslag til alternativ lokalisering av kontor fra bygningsradet (pkt. 9.6)

BRA for handel defineres som summen av salgsflate, lagerlokale, spiserom/kantine og kontorareal som
er ngdvendig for driften. Areal til parkering og varelevering inngar ikke.

VAR MERKNAD
De prinsipielle og juridiske innvendingene vi har til § 23.3.2 gjelder ogsa her.

Bestemmelsen vil forhindre @nskelige kontoretableringer, og det skilles ikke mellom kategorier av
kontorbebyggelse eller stgrrelsen pa den. Regulerte og etterspurte etableringer kan ikke realiseres
fordi bestemmelsen ogsd omfatter byggetiltak. Bygningsrddets alternativ er en forbedring, men er
ikke tilstrekkelig.

Dagligvarehandel er ingen formdlskategori i en arealdel. Vi viser til den generelle merknaden om
dette. For arealer som er regulert til forretning, kan det spesifiseres i reguleringsbestemmelse at de
kun skal brukes til dagligvareforretninger. Det er G ga alt for langt a spesifisere formdlet i en arealdel
slik det er gjort her. Det kan ramme en mengde gnskelige butikketableringer som vil tjene byen bra
og bidra til redusert biltrafikk. Detaljeringen bar overlates til reguleringsplanbehandlingen innenfor
de overordnede mal og rammer som arealdelen bgr fastlegge.
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Vi foresldr at byggesone 2 utvides gstover, med sentrumsformdl der kontorbebyggelse kan inngd,
samt forretninger, evt. med en arealbegrensning. Se eget punkt under § 24.4.

§ 23.6 Byggesone 3 — gvrige byomrader

23.6.1 Utnyttelsesgrad
Grad av utnytting skal alltid tilpasses omradets strgkskarakter, og ivaretakelse av eksisterende bomiljg,
naturverdier og kulturhistoriske verdier skal tillegges stor vekt ved nye bygninger og andre tiltak.

§ 23.6.2 Arealbruk

a. Innenfor byggesone 3 tillates kun fglgende formal: bolig, offentlig tjenesteyting, idrettsanlegg,
dagligvarehandel inntil 1500 m? BRA, og industri- og lagervirksomheter.

b. Handel knyttet til service- og handverksvirksomheter tillates pa inntil 25 % av virksomhetens BRA.

c. Dettillates oppfgring av mikrohus etter en skjgnnsmessig vurdering av egnethet. Pakobling til det
offentlige vann- og avlgpsnettet er en forutsetning.*

*Forslag til tillegg i bestemmelsen fra bygningsradet (pkt. 10.5):

Fotavtrykk og hgyder pd ny bebyggelse bar ikke vaere stgrre enn eksisterende bebyggelse, og ikke
stgrre enn at grgnn karakter og landskapstrekk ivaretas. Bebyggelsen bgr plasseres i trad med
eksisterende byggelinjer mot veg og grénne omrdder. Biloppstilling bgr ikke plasseres direkte inntil
gaterommet.

VAR MERKNAD
De prinsipielle og juridiske innvendingene vi har til § 23.3.2 gjelder ogsad her.

Dersom areal skal gremerkes til offentlig formdl, ma det spesifiseres med symbol pG plankartet. Plan-

og bygningsloven angir bebyggelse for offentlig eller privat tjenesteyting som arealformdl. Det er ikke
begrunnet i planen at bebyggelse for private tjenester ikke kan godkjennes likt med den offentlige, for
eksempel tannlege, frisar etc., og virkningen for samfunnet av dette er ikke beskrevet.

§ 23.7 Byggesone 4 — ytre byggeomrader

§ 23.7.1 Utnyttelsesgrad

Grad av utnytting skal ikke overstige 50 % BRA og det tillates kun smahusbebyggelse i form av ene-
eller tomannsboliger. Ivaretakelse av eksisterende bomiljg, naturverdier og kulturhistoriske verdier
skal tillegges stor vekt ved nye bygninger og andre tiltak.

§ 23.7.2 Arealbruk
Andre formal enn bolig tillates ikke.

VAR MERKNAD

Vi forstdr det slik at det her menes boligbebyggelse i trdd med lovens arealkategorier som angir
hovedformdl som i dagens plan, og ikke forutsetter at en rekke andre, «usynlige requleringsformal»
ikke er tillatt. Dette ma avklares.

§ 24.2 Tjenesteyting (1160)

Arealene vist som tjenesteyting skal benyttes til barnehager, skoler, helse- og velferdssentre,
brannstasjoner, museer og kirker/religipse forsamlingslokaler.
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Felles bestemmelser for byggesone 1 og 2 - § 23.2 og tilhgrende retningslinjer - skal gjelde for
utforming av bebyggelse, bymiljs og samferdsel innenfor formalet tjenesteyting.

VAR MERKNAD
Bestemmelsen ma bli retningslinje til requleringsplan, jf. redegjgrelsen over. Det ma konkretiseres
hva som eventuelt ikke er tillatt.

§ 24.4 Neeringsbebyggelse (1300)
§24.4.1 Innhold
Innenfor arealer avsatt til naeringsbebyggelse tillates: handverk og industri (1340), lager (1350) og

bensin-/energistasjon (1360). Det tillates ogsa energianlegg.

Det tillates ikke kontor (1310), hotell (1320), bevertning (1330) eller annen nzering (1390). Mindre
andel kontor tilknyttet egen naeringsvirksomhet kan likevel tillates.

Naeringsarealene pa Torgard, sgr og sgrgst for @stre Rosten, og Tulluan skal forbeholdes stgrre
produksjons- og lager/logistikkvirksomheter med behov for stort, sammenhengende areal.

Innenfor felt N2 og N3 pa Tiller tillates forretning for plasskrevende varegrupper.

VAR MERKNAD
| gjeldende arealdel er det tillatt med kontor i arealer avsatt til naeringsbebyggelse og i alle arealer
avsatt til sentrumsformal. Bestemmelsene for naeringsbebyggelse er formulert slik:

§ 34.1 Neeringsvirksomhet skal lokaliseres i samsvar med malsetting om rett virksomhet pa rett sted.

§ 34.2 Neeringsvirksomhet skal primaert bygges i arealformdlene naeringsbebyggelse og sentrumsformdal. Det
kan bygges nzeringsvirksomhet pad arealer avsatt til andre arealformdl der det lar seg forene med omgivelsene.

Retningslinje:

Arbeids- og/eller besgksintensive virksomheter skal lokaliseres i omrdder med god tilgjengelighet for
fotgjengere og god kollektivdekning, fortrinnsvis innenfor arealformdlet sentrumsformdl. Kontor kan ogsé
lokaliseres i omrader med god kollektivtilgjengelighet, definert som midtre sone for parkeringsdekning.
Naeringsomrader med god tilgjengelighet for bil og ddrlig kollektivtilgiengelighet forbeholdes lager- og
industrivirksomhet. Ved utbygging til arbeidsintensiv virksomhet/kontorformdl bgr det settes av areal til uterom
for ansatte

§ 34.3 Innenfor omrddene vist som nzaeringsbebyggelse tillates ikke boliger, forretning og handel.

§ 34.4 Effektiv arealutnyttelse skal ivaretas giennom hgy tetthet tilpasset omgivelsene og omrddets
tilgjengelighet.

Retningslinje:

Ved planlegging og utbygging i omrdder med god tilgjengelighet for fotgjengere og god kollektivdekning, bgr
arealutnyttelsen vaere minimum 140 % BRA. Ved planlegging og utbygging i omrdder med lav
kollektivtilgjengelighet og lav tilgjengelighet for fotgjengere kan arealutnyttelsen vaere under 100 % BRA. Alle
planforslag og s@knad om tiltak skal vise hvordan plassering og utforming av bebyggelse og adkomster kan
bidra til maksimal utnytting av tomta.

Na stilles dette pd hodet ved at det indirekte forbys kontorbebyggelse i naeringsarealer hvor det i dag
er tillatt, og pa arealer som oppfyller kravene til lokalisering og tilgjengelighet, samt i sentrumsnaere
omrdder der det er gnskelig med hgy tetthet.
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Formuleringen om at en mindre andel kontor tilknyttet egen naeringsvirksomhet likevel kan tillates,
er, slik vi tolker det, kun rettet mot arealkrevende naeringsvirksomhet som tradisjonell
produksjonsindustri, lager, logistikk og verksteder. Bestemmelsen dpner ikke for andre typer
neeringer, som f.eks. sma kontorvirksomheter eller teknologibedrifter hvor mye av produksjonen
foregdr i det som etter plan- og bygningslovens definisjon er kontorbebyggelse.

Det oppgis som begrunnelse at det har veert viktig for forslagsstiller G holde pd sentrale
neeringsarealer i trad med byutviklingsstrategien, slik at virksomheter som ma flytte fra
sentrumsomrddene har et relativt naert sted a flytte til. Vi mener imidlertid det er viktig at disse
sentrale arealene bygges ut med hgy utnyttelse. Vi viser til var generelle merknad.

Vi mener kontorbebyggelse md inngd i arealformdlet «naeringsbebyggelse», jf. pbl § 11-7.
Lokaliseringsprinsippene om «rett virksomhet pd rett sted» bgr sikres i bestemmelser og retningslinjer
til requleringsplaner, slik det er i gjeldende arealdel. Vi mener i tilleqq at sentralt beliggende
naeringsarealer bgr omklassifiseres til sentrumsformal, og at kontorbebyqggelse ikke ma utelukkes.

Vi er enige i at de store naeringsomrddene i sgr bgr forbeholdes saerlig arealkrevende lager-, logistikk-
og produksjonsvirksomhet. Likevel blir formuleringen om at en mindre andel kontor tilknyttet egen
naeringsvirksomhet kan tillates, problematisk ogsa for denne type naeringsbebyggelse. De fleste
naeringseiendommene i de rene lager-/industriomrddene bestdr i dag av utleiebygg, og de fleste har
et lite innslag av kontor, noe som er ngdvendig for administrasjon tilknyttet de ulike virksomhetene.
Problemet er formuleringen «..tilknyttet egen neeringsvirksomhet...». Formuleringen er juridisk uklar
og kan skape problemer f.eks. ved eiendomsoverdragelser, ettersom verken eksisterende bygg eller
den faktiske bruken korresponderer med denne bestemmelsen. «Egen virksomhet» refererer seg
sannsynligvis til en historisk situasjon hvor bedriftene i stgrre grad selv eide bygningene som da var i
bruk av en enkelt aktar. | dag rommer disse byggene som regel flere bedrifter, utskifting av leietakere
er mer vanlig, og eiendommene har ingen «egen virksomhet».

Vi mener bestemmelsen ma endres slik at kontorformal ikke knyttes til en virksomhet. Intensjonen
bak bestemmelsen kan ivaretas ved at bruken av kontor knyttes til arealformalet i omrddet generelt,
f.eks. slik: «...Mindre andel kontor tilknyttet hdndverk, industri, lager, bensin- og energistasjon og
energianlegg kan likevel tillates...». Denne bestemmelsen ma kun gjelde naeringsarealene pé Torgard,
s@r og s@rgst for @stre Rosten, og Tulluan, eventuelt ogsG Heggstadmoen, som skal forbeholdes
starre produksjons- og lager-/logistikkvirksomheter med behov for stort, sammenhengende areal.

§ 24.4.2 Utnyttelse og utforming
Effektiv arealutnyttelse skal ivaretas gjennom hgy tetthet tilpasset omgivelsene og omradets
tilgjengelighet i henhold til prinsippet om rett virksomhet pa rett sted.

Alle planforslag og spknader om tiltak skal vise hvordan plassering og utforming av bebyggelse og
adkomster bidrar til effektiv arealutnyttelse for tomta og tilsluttende naeringsarealer. Det skal primaert
etableres felles renovasjon- og varelevering.

For a sikre tilstrekkelig areal til virksomhetenes arealkrevende funksjoner skal arealene pa bakkeplan
bade ute og inne reserveres til disse funksjonene. Bakkeplanet skal ikke avsettes til parkering for
ansatte.

Varelevering skal etableres slik at det ikke er til ungdig ulempe for omgivelsene. | ytterkant av
naeringsomradene, mot samferdselsanlegg, boliger og andre omrader for opphold, skal det etableres
visuell skjerming ved bruk av vegetasjon.

Det bgr legges til rette for uteoppholdsareal for ansatte.
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VAR MERKNAD

Vi kan ikke se hvordan kravet om hgy tetthet i praksis er forenlig med den arealbruken som det legges
opp til, nemlig hdndverk, industri, lager og bensin-/energistasjon. Det er ikke mulig med hay
utnyttelse i slik type bebyggelse, da ma det i sa fall tillates kontor eller boliger i de gverste etasjene.

§ 24.7 Kombinert bebyggelse og anlegg (1800)

Forslag til ny bestemmelse som fglge av vedtakspunkt fra bygningsradet (pkt. 5 omrade 126 Lianvatnet
skole):

§ 24.7.1 Lian KB1:

Innenfor omradene KB1 tillates tjenesteyting og boligbebyggelse.

§ 24.7.2 Granasen KB2:
Innenfor omradene KB2 tillates kombinert bebyggelse for utvikling av Granasen skianlegg. Bolig eller
fritidsbebyggelse tillates ikke.

Bestemmelse § 24.7.3 - 24.7.5 gjelder kun angitte alternativer for arealbruk, jamfgr bygningsradets
vedtakspunkt 5, og vedlegg 2b:

§ 24.7.3 @vre Rotvoll (trekanttomta) KB3: (Alternativ 1.2)

Innenfor omrade KB3 tillates kommunaltekniske anlegg, energianlegg, energistasjon og
renovasjonsanlegg, kollektivanlegg og nzaering. Omradet skal utvikles effektivt. Delfelt gst for
Schmettows allé skal ha arealbruk som sjelden krever kjgreadkomst. Det skal legges til rette for lade-
og fylleinfrastruktur tilpasset klimavennlig neeringstransport.

| ytterkant av feltet, mot samferdselsnettet, skal det etableres visuell skjerming ved bruk av
vegetasjon.

§ 24.7.4 @vre Rotvoll (sgr) KB4 (Alternativ 3.3)
Innenfor omrade KB4 tillates grgnnstruktur og idrettsanlegg.

§ 24.7.5 Dragvoll Il KB5 (Alternativ 4.2)
Innenfor omrade KBS tillates samferdselsanlegg for bussdepot og tilhgrende virksomheter og anlegg.

VAR MERKNAD

Vi mener det under alle overnevnte punkter ma angis formal i samsvar med plan- og bygningslovens
§ 11-7 og kartforskriften. Retningslinjer kan eventuelt brukes i tillegg for & tydeliggjgre
mdlsettingene.

Vi viser for gvrig til merknadene over, om arealformal i kommuneplanens arealdel som ogsad gjelder
her. Her er eksempelvis arealformdlet naering (naeringsbebyggelse) brukt uten utelukkelser, og det
legges dermed til rette ogsd for kontobebyggelse pd @vre Rotvoll (trekanttomta). Vi mener det er helt
riktig d tillate kontor pd denne sentrale tomta, men det gir ingen sammenheng med forbudet mot
kontorbebyggelse lengre inn mot sentrum.

§ 25 Bla/grannstruktur (3002)

§ 25.1 Opparbeidelse og bruk

Formdlet omfatter naturomrdder, turdrag, friomrdder og parker. Sammenhengene i
blé/grennstrukturen, eksisterende naturverdier og gkologiske funksjoner skal ivaretas og styrkes.
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Tiltak for G fremme friluftsliv, lek og rekreasjon tillates, men innenfor naturomrdder kun dersom viktige
dkologiske funksjoner blir opprettholdt. Andre tiltak tillates ikke.

Arter oppfart pa listen over fremmede arter og definert som problemart i Trondheim skal unngas i
bld/grennstrukturen. Det bgr i stgrst mulig grad brukes vegetasjon som er naturlig for stedet.

VAR MERKNAD

Bestemmelsen er, slik vi tolker det, rettet mot naturomrdder, stgrre parker og sammenhenger i
grannstrukturen. Vi vil pdpeke at formdlet blG/gr@nnstruktur ogsd omfatter sma urbane byrom og
gater, bl.a. i Midtbyen og pG Nyhavna. Plankartet er her alt for detaljert og bestemmelsene er ikke
tilpasset bymessige omrdder, jf. tidligere kommentar.

§ 29.6 Bevaring kulturmiljg (H570)

Smdahusomrdder med kulturhistorisk verdi (hensynssoner 1, 2, 3 og 10)

Fotavtrykk og hgyder pd ny bebyggelse bar ikke veaere starre enn eksisterende bebyggelse, og ikke
stgrre enn at den grgnne karakteren og landskapstrekk ivaretas. Det ma vises snitt giennom terreng og
eksisterende og ny bebyggelse, samt utomhusplan som viser grgnne kvaliteter og treer. Den stedegne
byggeskikken skal vaere retningsgivende for utforming, materialbruk og farger, og ma derfor beskrives.
Estetikk og kvalitet skal vektlegges, inkludert grgnt preg.

Retningslinjer for kulturmiljg i strandsoner (hensynssone 1, 6 og 10)

Ny bebyggelse bgr utformes slik at strandsonen beholder sin Gpne og sparsomt bebygde karakter.
Fotavtrykk og hgyde pd ny bebyggelse bgr begrenses og tydelig underordne seg eksisterende
bebyggelse, og forgvrig tilpasses kulturminner og kulturmiljg. Den stedegne byggeskikken skal vaere
retningsgivende for utforming, materialbruk og farger, og ma derfor beskrives. Estetikk og kvalitet skal
vektlegges, inkludert gragnt preg.

Retningslinjer for Heimdal sentrum (hensynssone 2.3, 2.4, 2.5 og 2.6)

Heimdal sentrum sitt saerpreg og identitet som stasjonsby skal bevares og videreutvikles. | dette inngdar
at ny bebyggelse skal spille pa lag med stasjonsbyens sma dimensjoner, blant annet gjennom bruk av
oppdelte volum og materialbruk. Den historiske trehusbebyggelsen skal szerskilt hensyntas. Bymiljgene
knyttet til Heimdalsvegen, Ringvadlvegen, Kirkeomrddet og hagebyen i nordvestre deler av sentrum skal
vies spesiell oppmerksomhet, og det skal sikres gode uterom, grgntarealer og mgteplasser.

Hensynssone kulturmiljg i Midtbyen (hensynssone 4)

Midtbyens historiske saerpreg skal bevares og foredles. Fglgende elementer skal saerskilt ivaretas:
- den landskapsmessige avgrensningen, med Nidarosdomen som dominerende element

- spor fra middelalderbyen, herunder kirkene

- den historiske bystrukturen med Cicignons byplan, veitene, allmenningene, plassrom og parker
- den historiske trehusbebyggelsen fra for murtvangen i 1845, herunder bryggemiljgene og
Trondheimsgdrden med portrom, gardsrom og bakgdrdsbebyggelse

- den historiske murbebyggelsen fra far og etter murtvangen

- utvalgte bygninger fra modernismen

- hvelvkjellere

Utforming av ny bebyggelse skal fastsettes etter fglgende hensyn:

- Nidarosdomens dominans i landskapet skal bevares, og virkningen pG Midtbyens silhuett skal
vektlegges ved vurdering av hgyder pa ny bebyggelse

- Strgkskarakteren skal sikres, og saerlig virkningen pd den lave tre- og murbebyggelsen skal vektlegges
ved vurdering av hgyder, takform, fasadeuttrykk, materialkvalitet og farger pd ny bebyggelse

- Den historiske eiendoms- og bebyggelsesstrukturen skal veere fgrende for skalering av ny bebyggelse,
forstatt som rytmen i gatene gitt ved oppdeling av volumer og plassering av innganger

- For d sikre gode gaterom og viderefgring av de offentlige rommenes karakter, skal virkninger i
gatebildet vurderes, herunder saerlig farste etasje
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For utdypning av retningslinjene vises det til Veileder for arkitektur og byform (under revidering) og
DIVE-analyse for nordgstre del av Midtbyen (2020).

VAR MERKNAD

Disse retningslinjene bgr kvalitetssikres mot planforslagets gvrige bestemmelser og retningslinjer som
omfatter samme omrdde. Vi ser blant annet at retningslinjene for strgkskarakteren kan std i motstrid
til blant annet foreslatte bestemmelser om bruk av fgrsteetasjer, plassering av innganger og forbud
mot hgye sokler.

§ 31.9 Bestemmelsesomrade #10, Naering pa bakkeplan

Innenfor bestemmelsesomradet skal fgrsteetasje og sokkeletasje benyttes til naeringsformal som bygg-
og anleggsvirksomheter, handverkere, teknologi og produksjonsvirksomheter. Virksomheten ma ikke
fore til vesentlig stgy- og trafikkbelastning for omgivelsene.

VAR MERKNAD

Det er vanskelig G finne ut hvor bestemmelsesomrddet er. Arealformdlene er ikke i samsvar med lov
og forskrift, og bestemmelsen er alt for detaljert.
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