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1. FORMALET MED PLANEN

Formalet med planen er a rydde opp i feil og uklarheter i Detaljregulering for Sandmovegen 24, 26,
26B, 28, 32, 34, 36 og 38 og & legge til rette for etablering av to industribygg med tilhgrende
infrastruktur.

2. PLANOMRADET OG VIRKNINGER UTENFOR PLANOMRADET

2.1. Planomréade
Planomradet er den nordligste delen av gjeldende detaljregulering for Sandmovegen 24, 26, 26B, 28,
32, 34, 36 og 38 og omfatter i hovedsak eiendommene gnr/bnr. 313/657 og 658 (Kvenildsskogen 12
og 10). For & skape en helhetlig erstatning for gjeldende plan i omradet, tas eiendommene gnr/bnr.
200/174 og 313/217 med i planomradet. Planomradet vises med rad strek pa ortofotoet under.
lllustrasjonen viser ogsé gjeldende planstatus for omrédet og er orientert med nord oppover.

~

Mot vest grenser planomradet til E6. | nord grenser planomradet mot nylig etablert gangvei til planskilt
overgang over E6. Sandmovegen grenser mot planomradets gstre side mens mot sgr grenser
planomradet mot et ubebygd areal regulert for industri/nzering.

Eiendommene gnr/bnr. 313/657 og 658 er bebygd med hvert sitt industribygg. Disse er oppfart pa
bakgrunn av dispensasjoner gitt i byggesakene. Kvenildsskogen 12 har Dekkmann som leietaker,
mens Team Verksted med flere er leietaker i Kvenildsskogen 10.

arc arkitekter as vestre kanalkai 20 7010 trondheim Side 3av 6



Planinitiativ — Sandmoen/Kvenildsskogen 10 & 12 — Trondheim kommune

2.2. Virkninger utenfor planomradet
Gjeldende reguleringsplan for omradet, Detaljregulering for Sandmovegen 24, 26, 26B, 28, 32, 34, 36
0g 38, er skreddersydd for etablering av byggevarehuset Bauhaus og ble vedtatt i 2012. Fgr dette var
det campingplass pa omradet.

Like ast for Sandmovegen ligger det et boligomrade med smahusbebyggelse. @vrig bebyggelse i
omradet er industri- og naeringsbebyggelse. Det er i hovedsak boligomradet som berares av
planinitiativet i form av endret bruk i forhold til forventningene.

Virkningen for boligomradet er at eiendommen som var tiltenkt Bauhaus med et bygg pa ca. 20 000
m? heller utvikles ved etablering av flere mindre bygninger. Dette medfarer en mer «luftig»
bebyggelsesstruktur, en mer menneskelig bygningsskala, men ogsa en annen bruk enn opprinnelig
tiltenkt.

Den nye bebyggelsens utforming medfarer behov for justering av forméalsgrensene mellom bygge- og
grantformal. Dette medfarer at planlagt grantstruktur mot Sandmovegen endrer formen og reduseres
noe i forhold til gjeldende reguleringsplan. Ogsa mot det regulerte friomradet nord for Kvenildsskogen
12 reduseres grantarealet til en buffer pd om lag 7 meters bredde.

3. PLANLAGT BEBYGGELSE, ANLEGG OG ANDRE TILTAK

Planinitiativet er tenkt a legge til rette for etablering av de to allerede oppfgrte bygningene pa
eiendommene gnr/bnr. 313/657 og 658. Rammesgknadstegninger for byggene finnes i vedlegg 1-2.

4. UTBYGGINGSVOLUM OG BYGGEH@YDER

Byggene har maks byggehgyde pa kote 165,2 i trad med gjeldende reguleringsplan. De er brutt ned i
flere mindre volumer. lllustrasjonen under viser perspektivskisser av byggene sett fra gst.
lllustrasjonene er fra rammesgknad.

5. FUNKSJONELL OG MILIGMESSIG KVALITET

Planomradet er en del av et allerede planlagt nzerings-/industriomrade. Neerheten til hovedveien E6 og
plasseringen p& Sandmoen sammen med andre foretak av samme type drift gjgr omradet godt egnet
for den planlagte funksjon. Planlagt drift er bilbasert og den korte avstanden til hovedveien E6 gjar at
lokasjonen kan ses pa som god i forhold til milig. Brukere av virksomhetene har kort kjgreavstand fra
hovedvegnettet.
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6. VIRKNING PA, OG TILPASNING TIL, LANDSKAP OG OMGIVELSER

| forhold til planlagte Bauhaus-bygning, vil planlagte tiltak vaere i en mye mindre skala. Tiltakene er
mindre og byggevolumene er brutt opp. Tiltakene anses dermed som bedre tilpasset omgivelsene, da
seerskilt boligbebyggelsen, enn opprinnelig planlagt tiltak. Tiltakene plasseres pa samme kotehgyde
som opprinnelig planlagt bebyggelse i gjeldende plan.

7. FORHOLD TIL GJELDENDE PLANER

Gjeldende plan for omradet er i
Detaljregulering for Sandmovegen \\
24, 26, 26B, 28, 32, 34, 36 og 38
(PID r20090041), heretter kalt /
Bauhaus-planen. Planomradet
omfatter ogsa deler av E6, Storler \
— Sentervegen (PID. R20120046), /\“
heretter kalt E6-planen. AN o

Arealformal i gjeldende planer er [~
forretning/industri, kombinerte /g? 7 2
grentstrukturformal, annen ] Q/Z
veggrunn — tekniske anlegg og / NN
annen veggrunn — grgntareal. | / ;"/ N
planforslaget justeres RN s A
formalsgrensen mellom ANSANNE N\
byggeformal og grentformal. AN N\

¢ AR S u e'{"f'
Byggegrensen mot E6 beholdes A £ AR 8352_535‘"“."?,‘,’%%’
og forlenges i trdd med endring av QRNAN, A AT
formalsgrense mellom bygge- og
grentformal. Ogsa mot
Sandmovegen forlenges
byggegrensen i takt med endring
av formalsgrensene. | Bauhaus-
planen er det, i tillegg til
byggegrenser, linjer for planlagt
bebyggelse. Disse linjene foreslas
fiernet i planforslaget.

lllustrasjonen over til hayre viser plassering og utstrekning av formal i forslag til ny plan oppa
gjeldende plan. lllustrasjonen viser ogsa foreslatt byggegrense og markerer linjer som fiernes med
rgdt. Hvite figurer viser byggenes plassering slik de er rammesgkt.

Planbestemmelsene for Bauhaus-planen endres pa falgende punkter:

- 3.3 Utnyttelse og plassering
Bestemmelsen rettes opp og knyttes til BRA i stedet for BYA. Tallene justeres slik at de er i
trdd med intensjonen i Bauhausplanen som vist i illustrasjonsplanen. Det ma ogsa tas hensyn
til at industri (med lavere parkeringsdekning) tillates oppfart. Det vises til vedlegg 3
vedrgrende kommentarer til utnyttelsesgraden i gjeldende Bauhaus-plan.

- 4.1,6.309g 7.1 vedrgrende grgnnstruktur
Spesifisere i bestemmelsene at planlegging og opparbeidelse av grgnnstruktur tilknyttet de
enkelte byggeomradene kreves, ikke at alt av grennstruktur i hele omradet ma planlegges og
etableres samtidig.

8. VESENTLIGE INTERESSER SOM BERJRES AV PLANINITIATIVET

Intensjonen ved planinitiativet er & utarbeide en plan som er tilpasset allerede gitte dispensasjoner i
byggesak. Temaene er dermed tidligere belyst i nabovarsel. Av offentlige instanser er Statens
vegvesen nabo og dermed varslet. De har ikke kommet med innspill i saken. Ut over det er det
beboerne i boligomradet gst for Sandmovegen som bergres.
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9. RISIKO OG SARBARHET

Bauhaus-planen med tilhgrende ROS-analyse ble vedtatt i 2012. ROS-analysen avdekker ingen

omrader med stor risiko med hensyn stil samfunnssikkerhet. Av de tema som er vurdert, anses

folgende som aktuelle for en ny vurdering i dag:

- Stegy

Stagyvurderingen som ble utarbeidet til reguleringsplanen viser at de fleste boligene langs
Sandmovegen ligger helt eller delvis inne i gul stgysone. Stgybildet i omradet er endret etter
at Bauhaus-planen ble vedtatt som fglge av E6-utbyggingen. Staykart utarbeidet i forbindelse
med E6-reguleringen viser at nesten ingen av boligene langs Sandmovegen ligger i gul sone
lengere. Vi har fatt opplyst fra prosjektleder for E6-utbyggingen hos Statens vegvesen at det
er etablert stayskjerm langs hele «Bauhaus-tomta» som kompenserende tiltak for at det ikke
lengere er aktuelt & etablere Bauhaus her. Det er ikke utarbeidet nytt stgysonekart med denne
Iasningen, men resultatet antas a veere tilsvarende allerede utredet alternativ.

| forbindelse med byggesgknaden er det utarbeidet staykartlegging for Team Verksted. Denne
viser at tiltaket ikke vil medfare naerliggende boliger i staysone. Dekkmann er et mindre
verksted enn Team Verksted der det kun foregar dekkskift. Man har ikke sett behov for
utarbeidelse av stgykartlegging for denne drifta.

10.OFFENTLIGE ORGANER OG ANDRE INTERESSERTE SOM SKAL VARSLES
OM PLANOPPSTART

Standard varslingsprosedyre ved plansaker, muligens med utvidet varsling av naboer som falge av
stort engasjement i byggesakene. Dette kan diskuteres.

11.PROSESSER FOR SAMARBEID OG MEDVIRKNING

Standard prosedyrer for medvirkning gjennom varsel om oppstart og ved offentlig ettersyn.

12. KONSEKVENSUTREDNINGER

Det er gjort en forelgpig vurdering av planforslaget i forhold til forskrift om konsekvensutredning. Tiltak
i trdd med planforslaget omfattes ikke av forskriftens § 6 eller 7. Planlagt tiltak er nevnt i forskriftens
vedlegg II, punkt 11j, og skal iht. forskriftens 8§ 8 vurderes iht. forskriftens § 10. Det vurderes at
planforslaget ikke vil ha vesentlige virkninger iht. 8 10 og planen skal dermed ikke konsekvensutredes.

13.VEDLEGG
1 Rammesgknadstegninger Dekkmann
2 Rammesgknadstegninger Team Verksted
3 Notat — Utnyttelsesgrad i Detaljregulering for Sandmovegen 24, 26, 26B, 28, 32, 34, 36 og
38
4 Staykart E6-reguleringen
5 Staykart Team Verksted
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NOTAT — UTNYTTELSESGRAD | DETALJREGULERING FOR SANDMOVEGEN 24,
26, 26B, 28, 32, 34, 36 OG 38

ARC arkitekter har jobbet med flere prosjekter innenfor planen Detaljregulering for Sandmovegen 24,
26, 26B, 28, 32, 34, 36 og 38. | den forbindelse har vi sett at det ikke er samsvar mellom plankart,
planbestemmelser og planbeskrivelse vedrgrende utnyttelsesgrad. | dette dokumentet gjgr vi en
oppsummering av alle steder i planmaterialet der temaet er omtalt og gjennomfgrer flere ulike
regnestykke for a underspke om var mistanke om feil ikke stemmer. Oppsummeringen viser at vi ikke
kommer opp i minste krav til utnyttelsesgrad i planbestemmelsene ved utregning av utnyttelsesgrad i
trdd med gjeldende lover og regler.

Under fglger utklipp fra plandokumentene f@r vi giennomfgrer utregning og konkluderer.

UTKLIPP FRA PLANDOKUMENTENE

Planbestemmelsene kap. 3.3:

Utnyttelsen innenfor planomradet skal minimum vaere 42 000 m?2 BYA og maksimum 52 000 m? BYA.
utnyttelsesgraden regnes bebyggelsen og parkering pa terreng. Areal under terreng skal ikke regnes
med.

Planbeskrivelsens kap. 1:

Hensikten med planen er & legge omradet til rette for forretninger med plasskrevende varer som
trelast, byggevarer, lager og tilherende kontor, samt en videreforing av eksisterende
dagligvarehandel. NHP as har inngatt en intensjonsavtale med Bauhaus as som ensker & etablere
et byggevarehus med bruksareal pa ca. 22.000 m? pé en etasje. | tillegy planlegges bygg for
Bunnpris, som flyttes fra eksisterende bygg pa tomten i dag. Maksimalt utbygget rommer planen et
bebygd areal pa 30 000m? BYA.

Planbeskrivelsens kap. 5.5 (planforslagets forhold til kommuneplanens arealdel):

Planforslaget avviker fra 2.4.8 og 2.5.5 med hensyn til utnyttelse.

BYA er foreslatt til 60%. Dette er beregnet ut ifra et tomteareal péa 83,8 dekar . For beregning av
grad av utnytting legges BYA til grunn for tomteutnyttelse. | kKommuneplanens arealdel pkt 2.4.8
legges det til grunn et niva pa tomteutnyttelse varierende fra 120%-140% samlet bruksareal og
parkeringsareal. | dette tilfelle er tomteutnyttelse med bakgrunn i Bebygd areal - BYA veere det
mest hensiktsmessige da bygningsvolumenes hoyder er bestemt ut ifra krav til fri hayde i plan 1.
Alle analyser for trafikk og handel er basert pa dette forhold

| reguleringsbestemmelsene foreslas det at for en hoy lager og forretningsetasje regnes BRA kun
en gang . Sammen med bakkeparkering og P-kjeller vil en tradisjonell TU- utregning baseres pa
totalt ca. 50.000 m2 BRA pa 83.800 m2 planomrade. Ligge pa ca. 60%

(Regnes BRA som angitt i TEK kapitel 5, skal tredoble etasjehoyder regnes inn i BRA. TU vil da
ligge over 120%, men dette blir lite relevant for denne type bebyggelse)



Dette er en lavere tetthet en kommuneplanens arealdel har som mal. Fylkeskommunen har i
innspill ogsé kommentert at de kunne onske seg en storre tetthet. Utnyttelsen ligger pa niva med
neerliggende naeringseiendommer som er benyitet til lager/industri.

Fordi det ligger et etablert boligomrade som neermeste nabo er det problematisk & oke tettheten
uten at dette gar ut over holigbebyggelsen. En hoyere tetthet vil sannsynligvis vaere mulig &
gjennomfore i fremtiden, ved en eventuell transformering av et storre omrade som ogsé inkluderer
boliger.

Planbeskrivelsens kap. 9

Plandata
Formal: Forretning/ industri F Al
Arealbruksformal i planen Forretning/ industri Hvis maksimal ormat. .
T . Grentomrade
Som vist i utnyttelse iht
illustrasjonsplan bestemmelser
Planomradets storrelse 83. 826 m2
Parkering og intern adkomstveg 16.186 12.346 -
Fotgjengerareal, sykkelparkerlng, 6.678.5 6.678.5 3
gangveier
Bebygd areal 26.360 30.000 -
Areal for Vareleve_ranser, 7704 7704 3
ansatteparkering mm
Grentomrade, buffer mot E6 - - 14.350
Grentomrade, visuelt ikke egnet for 11635 11635 1250
opphold/lek
Grentomrade, egnet for opphold/lek - - 10.046
e 2 2
Sum formal 58 182 m> 58 182 m 25644 m

Grad av utnytting, TEK§5.2/5.7
Areal som er nadvendig for & dekke parkeringsbehovet pa en tomt skal medregnes | bebygd areal og i bruksareal som legges til
grunn ved beregning av utnytting.

TEK§5.4 Bruksareal for alle maleverdige plan (inkl parkering) inngar i beregningsgrunnlaget dersom ikke annet er fastsatt i
bestemnmelsene. For denne planen er det foreslatt i reguleringsbestemmelser at for heye etasjer med kun et plan skal BRA kun
beregnes for dette ene planet. Alle analyser for trafikk og handel er basert pa 30.000 m2 plasskrevende handel.

Utifra beregningsméaten over under vil planlagt utnyttelse gi en TU pa 58% og maksimal utnyttelse gi en TU pa 87%.
Regnet i BYA vil en maksimal utnyttelse inkl bakkeparkering pa 60% BYA vzere tilstrekkelig.

For & begrense bygget volum er det | medtatt en bestemmelse som begrenser fotavtrykket til bygd volum innenfor angitt
byggegrense. Her skal ikke parkeringsareal innga.

Areal pa eksisterende bebyggelse som

skal beholdes 0 0 —
Planlagt bebyggelse under terreng 5.000 . .
Maksimal bebyggelse under terreng . 30.000 .
Planlagt bebyggelse BRA plan 1 26.360 . .
Maksimal BRA plan 1 _ 30.000 _

Det foreslas i

Tillegg for maleverdig BRA hey L A 2R

etasjehoyde iht TEKS5 4 0 0 | at hoye etasjer uten 1Iere_
plan regnes som en etasje

ved beregning av BRA

SUM BRA kun Bygg 31.160 60.000 _
BRA parkering besekende 16.186 12.346 .
BRA parkering ansatte 1.000 1.000 _
SUM BRA bygg og parkering 48.346 73.346 .




Planlagt arealbruk
* Bebyggelse og anlegg; Forretning /industri (1812)

+ Kombinerte gronnstrukturformal (3800)

| kommuneplanens arealdel er planomradet regulert til erverv. Planomradet er ca 83,83 da
| folge Teknisk Forskrift skal alt areal som er nodvendig for & dekke parkeringsbehovet pa
en tomt medregnes i bebygd areal og i bruksareal som legges til grunn ved beregning av
utnytting. Med bakgrunn i dette er utnyttingsgraden for planomradet satt til 60% BYA

Planlagte byggeomrader

Bebyggelsens plassering og utforming:

Bebyggelsens struktur, med behov for store volum og sammenhengende

areal, gjor det vanskelig & gjennomfore en stedstilpasning. Det er derfor lagt stor vekt pa &
plassere anlegget sa lavt i terrenget som mulig, og sa langt unna boligbebyggelsen som
mulig, innenfor de rammer og begrensninger denne type bebyggelse gir.

Mot E6 er det satt en byggegrense 50 meter fra senterlinjen i ny 4-felts vei. Denne
avstanden er avklart med vegvesenet ( se referat fra samradsmote, vedlegg 12-6, pkt 1.04).

Mot Sandmovegen er det ogsé satt en byggegrense som skal sorge for tilstrekkelig
avstand mellom nybygg og eksisterende boliger.

Innenfor byggegrensen er det i reguleringsbestemmelser tatt inn en begrensning i byggets
totale utstrekning pa 30.000 m2 BYA

Stedets karakter, estetikk og arkitektonisk kvalitet

Ny bebyggelse legges i en konsentrert sone ut mot ny E6. Bebyggelsen deles i to hoved
volum (her benevnt som B1 og B2). B1 utgjer nybygg for Bauhaus pa ca. 22 000 m2, og B2
er et bygg for forretning og lagerfunksjon pé inntil 8 000 m2 med underliggende
parkeringskjeller. Mellom B1 og B2 legges et apent areal benevnt som torget. De store
rektanguleere og sammenhengende bygningsvolumene B1 og B2 gis god arkitektonisk
bearbeidelse i materialkarakter og form, og skal inneholde funksjoner som inngangsparti,
kontorarealer, varemottak og inngangspartier.

Mot boligbebyggelse i planens ostre avgrensning legges en grontareal mellom
Sandmovegen og haeringsarealenes parkeringsomrader. Denne gronne “bufferen”
avsluttes med et bredere grontdrag i planens nordre del.

Parkering

Parkeringskrav

Parkeringskrav i kommuneplanens arealdel skal gjelde for planen. §7.1 definerer en norm
for hvor mye plass det skal settes av til biler og sykler. Planomradet ligger i ytre sone som
gir folgende normkrav:

Det skal pr 100 m2 forretning etableres minimum 2 p-plasser og maksimum 4 p-plasser.
Det skal etableres min 0,7 sykkelparkeringsplasser.

Samtidig kan det for utbygging til forretningsformal maksimalt avsettes 25% av
planomrédet til parkering pa terrengnivé. 25% av 83 826 m2 er 20 956 m2. Det arealet som
i planforslaget er avsatt til parkering pa terrengnivd utgjor 16.186 m2 ved planlagt
utbygging som vist pd illustrasjonsplan samt ca. 1.000 m2 til ansatte parkering.

| planforslaget er det medtatt en bestemmelse om en begrensning pa 30.000 m2 forretning
der BRA skal beregnes etter reelle m2 uavhengig av hoyde.

Ved bygging av 30.000 m2 forretning blir beregnet krav til antall p-plasser for bil pa min 600
— maks 1200 og for sykkel pa 210

Planlagt antall parkeringsplasser eller parkerings krav for biler og sykler, fordelt pa

brukskategorier
Det er planlagt til sammen 641 parkeringsplasser fordelt med 442 pa bakke plan og 189

p-kjeller




Planbeskrivelsens kap. 10.1:

Stoy utenfor planomradet:
Planomradet ligger langs E6 som har en arsdognstrafikk pa > 8000kjt. Formalene som det

planlegges for innenfor planomradet avgir ikke spesielt mye stoy, men konsekvenser av stoy fra
trafikkavvikling inklusive varetransport er utredet. Rapport konkluderer med at tiltak innafor
planforslagets rammer ikke vil endre stoynivaet for bebyggelsen langs Sandmoveien.

UTREGNING
Regnestykke ift. teksten i planbeskrivelsen:

Bygg B1 (Bauhaus) 20 000 m? BYA

Bygg B2 8 000 m? BYA
Sum bygg 28 000 m? BYA
Parkering (442 x 18) 7 956 m? BYA
SUM 35 956 m? BYA

Ifglge planbeskrivelsen er parkeringsarealet pa 16 186 m?. Dette tilsvarer (16 186/18) 899 plasser.
Det stemmer ikke med angivelse av antall plasser. Planbeskrivelsen oppgir nemlig 442 p-plasser pa
terreng. Hadde parkeringsarealet stemt, ville regnestykket gatt opp i trad med bestemmelsene:

Bygg B1 (Bauhaus) 20 000 m? BYA

Bygg B2 8 000 m? BYA
Sum bygg 28 000 m? BYA
Parkering 16 186 m? BYA
SUM 44 186 m? BYA

| planbeskrivelsens kap. 9 er det en liste som oppgir areal som sum BRA bygg og parkering. Her er det
tatt med BRA for bebyggelse under terreng, BRA for bygg 1. etasje, gjesteparkering og
ansatteparkering. Summen av arealene er 48 346 m? BRA (uten medtatt areal for tenkte plan pr. 3
m). Dette tallet er altsa innafor bestemmelsen, men det er inkludert bebyggelse under terreng (i strid
med bestemmelsen) og det medfgrer at det skal vaere totalt 955 p-plasser i prosjektet (17 186/18).
Dette strider mot gvrig tekst i planbeskrivelsen.

Regnestykke ift. plankartet:

Bygg 1 19 522 m? BYA
Bygg 2 5243 m?BYA
Sum bygg 24 765 m? BYA

Det er linjer for planlagt bebyggelse i plankartet. Regnestykket over viser at maks. BYA for bebyggelse
innenfor planomradet er 3 235 m2 mindre enn oppgitt i planbeskrivelsen. For & oppnd minimum
tillatt BYA ma det da etableres minimum 17 235 m? parkering. Det vil si 958 p-plasser (17 235/18).

Regnestykke ift. illustrasjonsplan:

Bygg 1 19 500 m?BYA
Bygg 2 5280 m? BYA
Sum bygg 24 780 m? BYA

Parkering (472x18) 8 496 m? BYA




SUM 33276 m? BYA

Dette viser at illustrasjonsplanen mangler 8 724 m? BYA for & oppfylle minstekravet til
tomteutnyttelse i planbestemmelsene.

KONKLUSJON

Regnestykkene over viser at det ikke er samsvar mellom plankart, planbestemmelser og
planbeskrivelse. Planbeskrivelsen forteller om arealer for bygg og parkering som ikke oppfyller
minstekravet til utnyttelse i planbestemmelsene. Plankartet har linjer for planlagt bebyggelse som
medfgrer at eneste mate a oppfylle minstekravet til utnyttelse i planbestemmelsene er a etablere
958 parkeringsplasser. Sa mange parkeringsplasser er ikke i trad med hverken planbeskrivelsen (som
omtaler 442 plasser) eller illustrasjonsplanen (som viser 472 plasser). Sa mange parkeringsplasser vil
veere innenfor intervallet for minimum og maksimum antall tillatte parkeringsplasser basert pa
bebyggelsens areal iht. kommunens parkeringsveileder, men over maksimalt tillatt andel av
tomtearealet benyttet til parkering (20 % er tillatt iht. parkeringsnormens § 14.4. «20 % av 83 826 m?
er 16 765 m?2. 958 p-plasser x 18 m? = 17 244 m?).

De eneste dokumentene det er omtrent samsvar mellom er plankartet med sine linjer for planlagt
bebyggelse og illustrasjonsplanen. Det er dermed neerliggende 3 tro at intensjonen med planen er a
legge til rette for denne bebyggelsen. Dette strider imidlertid med intensjonen beskrevet i
planbeskrivelsen i forhold til bebyggelsens areal.

Selve byggeomradet i planen er pa 58 194 m?. Det betyr at dersom utnyttelsesgraden i
bestemmelsene skal opprettholdes, er det kun 16 194 — 6 194 m2igjen til andre utendgrs arealer som
vei omrade for varelevering, kjgrebaner for drive-in, oppholdssoner, veggsoner, rabatter osv. Det er
veldig lite. Ser man pa illustrasjonsplanen som viser 472 parkeringsplasser pa bakkeniva, virker det
noksa tydelig at & skulle fa plass til ytterligere 486 parkeringsplasser (altsa mer enn dobling av
inntegnet antall) i tillegg til annet ngdvending uteareal er tilnaermet umulig.

Vi konkluderer dermed med at krav til utnyttelsesgrad i planbestemmelsene ma veere feil.

Dersom en tar utgangspunkt i illustrasjonsplanen, burde kravet til utnyttelse i form av BYA veert:

Bygg 1 19 500 m2BYA
Bygg 2 5280 m? BYA
Sum bygg 24 780 m? BYA

Iht. parkeringsveilederen skal det etableres 1,5-4 p-plasser pr. 100 m? for forretning og service i ytre
sone. Det betyr i dette tilfellet 372 — 992 parkeringsplasser. Med bakgrunn i dette kan man regne ut
minimums- og maksimums BYA:

Minimum antall parkeringsplasser (372 x18) 6 696 m?
Maksimum antall parkeringsplasser (992 x 18) 17 856 m?

Maksimum antall parkering overstiger maksimalt tillatt areal innenfor tomta for parkering. Derfor ma
arealet justeres ned til 20 % av tomtearealet, som er 16 765 m?2.

Minimum BYA:
BYA bygg 24 780 m?
BYA parkering 6 696 m?




BYA minimum 31476 m?

Maksimum BYA:

BYA bygg 24 780 m?
BYA parkering 16 765 m?
BYA minimum 41 545 m?

Videre apner planen for etablering av industri iht. formal i plankart og planbestemmelsenes kap. 3.2.
For dette formalet er det helt andre krav til parkering. Her er kravet 0,3 — 0,8 p-plasser pr. 100 m?
BRA. Dersom bebyggelsen som er angitt i plankartet med linjer for planlagt bebyggelse var industri,
ville regnestykket bli som fglge:

Minimum BYA:

BYA bygg 24 780 m?
BYA parkering (75 x 18) 1350 m?
BYA minimum 26130 m?
Minimum BYA:

BYA bygg 24 780 m?
BYA parkering (199 x 18) 3582 m?
BYA minimum 28362 m?

Regnestykkene over viser at det vil veere umulig & oppfylle kravene til utnyttelsesgrad i
planbestemmelsene dersom det etableres industri i stedet for forretning.

“lereme HC’-I’W‘Z)\M_J

Terese Mannsverk
Sivilarkitekt MNAL
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Steysoner Objekter
| Beregningshayde
B
2.0m \—‘ Y99 Rev.| Dato Revideringen gjelder Nr. Saksb. | Sidem.k. | Oppdr.a
Gridopplesning Vei . Saksbehandler Sidemannskontr.
5m " 5m _ Sandmoen Neeringsbygg AS LEHU TR
Beregnignsparameter Jr Punktkilde Oppdragsansvarlig | Fag
Team Verksted LEHU Stoy
Hoydeki ) . . . ’ -
ovaerure Steykilde : Avktrekksvifte, luftinntak pa tak samt inn- og utkjering av busse/ pao Malestokk
[ 1<55dB Reflekterende flate 31.05.19 1:1500 (A3)
[ 1>=55dB Beregningsparameter og -4r
[L__1>=60dB Dagens situasjon
- >=65dB N Oppdrags. Planfase
>=70 dB A117720
I >- 75 dB CO VV I Tegningsnr. Rev.
I >= 80 dB
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