Sluttbehandling 10.04.2025

Merknadsbehandling - Kommunedelplan for byutvikling 2024-2034

Kommunedelplan for byutvikling ble sendt pa andre gangs hgring og offentlig ettersyn 25. november 2024. Hgringsfristen var 21. januar 2025. |
lgpet av hgringsperioden mottok 19 merknader, inkludert en samordnet innsigelse fra Statsforvalteren i Nordland og Bane NOR.

Ettersom planforslaget har vaert pa hgring/offentlig ettersyn to ganger, er de fleste av merknadene i andre hgringsrunde mindre omfattende
enn ved fgrste hgring/offentlig ettersyn. Det er gjort enkelte endringer, som er vurdert a vaere i trad med endringer som kan gjgres for en
sluttbehandling. Endringer i bestemmelsene er vist med bla skrift.

Merknadsbehandlingen er delt opp i to deler. | fgrste del gj@r vi rede for de temaene vi ser er giennomgaende for flere av merknadene. Deretter
felger en oppsummering av de ulike merknadene til planen, og vurderingene som er gjort av disse. Vi har gjort rede for hvilke endringer som
eventuelt har blitt gjort pa bakgrunn av merknadene, og hvordan de har blitt innarbeidet i planen.
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Del 1. Temaer som gar igjen i flere merknader

Parkering

Parkeringskrav

Kravet til antall parkeringsplasser var ogsa et tema ved fgrste gangs hgring og offentlig ettersyn. Det gar igjen i flere av merknadene ved andre
gangs hgring og offentlig ettersyn, selv om temaet ble omfattende gjort rede for fgr forrige hgringsrunde. Som ved forrige hgringsrunde handler
de fleste merknadene om parkeringskrav til boliger, men det er ogsa enkelte merknader om parkeringskrav til andre arealformal. Merknadene
handler i hovedsak om a differensiere parkeringskravet ytterligere, innfgre frikjgpsordning av parkering for boligbebyggelse og at det skal settes
et makskrav for parkering i stedet for et minimumskrav. Det er ikke lagt ved utredninger eller erfaringstall med merknadene som underbygger
eller dokumenterer at disse kravene bgr endres.

e Planforslaget apner for at det kan etableres bildelingsordning for blokkbebyggelse. Hele eller deler av parkeringskravet for
blokkbebyggelse kan dekkes gjennom bildelingsordning, med unntak av gjesteparkeringsplasser. Parkeringskravet kan reduseres med tre
til fem plasser per delebil, avhengig av hvor mange biler som er med i ordningen.

e Ved etablering av stgrre bildelingsordninger kan man vurdere om kravet kan reduseres ytterligere dersom bildelingsordningen er god
nok og det finnes alternativ til bil. Dette vil bero pa en konkret vurdering i den enkelte sak, der hvor det er relevant.

e Planforslaget apner ogsa for at parkeringsplasser for boliger kan etableres pa andre eiendommer enn der boligene er oppfert.

e Det er apnet for frikjppsordning, men dette forutsetter at kommunen har mulighet til 3 etablere tilfredsstillende parkering i omradet.
Det er ikke dpnet for frikjgpsordning for boliger. Arsaken til dette er beskrevet pa side 5.

Som beskrevet i merknadsbehandlingen ved fgrste hgring og offentlig ettersyn, er seksjon for kart og arealplan enig i at det er viktig a fa ned
bilbruken i sentrum. Bilbaserte sentrumsomrader gjgr det mindre attraktivt 3 bevege seg til fots eller sykkel. Det er ogsa med pa a skape
barrierer for gdende og syklende. Samtidig mener vi at der viktig a se bilholdet opp mot de lokale forholdene. Mo i Rana er dag en mellomstor
norsk by?, der bilbruken er utbredt. Mange av innbyggerne eier mer enn én bil, og enn sa lenge er kollektivdekningen begrenset. Et viktig
moment ved Mo i Rana sin attraktivitet, bade for dagens innbyggere og mulige tilflyttere, er naerheten til fjord, fjell og naturopplevelser. Det

! https://www.oslomet.no/forskning/forskningsnyheter/smabyene-far-lite-oppmerksomhet (lest 01.04.2025)
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finnes ikke et kollektivtilbud som ivaretar dette behovet, og sveert mange vil derfor ogsa i framtiden beholde privatbilen, selv om de bruker den
mindre i hverdagen enn tidligere.

Slik det vises pa bildene pa neste side, er det er utbredt problem med parkering i gatelgpet i boligomrader der det ikke er lagt til grunn et
tilstrekkelig antall biloppstillingsplasser i forhold til antall boenheter. Flesteparten av disse boligene ble bygget pa 1950- og 1960-tallet da fa eide
bil, og parkeringskravene var deretter. Parkering i gatelgpet er med pa a skape darlig sikt og trafikkfarlige situasjoner, spesielt for myke og lave
trafikanter. Feilparkering gj@r det ogsa utfordrende med drift og vedlikehold.

Lignende utfordringer kan ogsa oppsta andre steder dersom parkeringskravene er for lave sammenlignet med faktisk bruk og behov. Som vi la til
grunn i forrige merknadsbehandling, mener vi at det er fornuftig a erfare hvordan bildelingsordninger fungerer, fgr det er aktuelt se pa
ytterligere endringer i parkeringskravene. Dette ma ogsa ses opp mot kollektivdekningen, og hvordan tilbudet blir i arene framover.

Nar det gjelder parkeringskrav til andre formal, for eksempel hotell og forretning, har vi ikke fatt forelagt noen rapporter eller utredninger som
underbygger pastandene om at parkeringskravene er for strenge i forhold til faktisk bruk og behov. Det er derfor ikke aktuelt 3 gjgre endringer
for gvrige parkeringskrav i planen. For nye hotellprosjekter i sentrumsformalet er det imidlertid apnet for at man kan legge til grunn et annet
parkeringskrav enn det som gjelder i overordnet plan, under forutsetning om at destinasjons- og ruteutvikling kan utnytte potensialet som
fglger av ny flyplass og at en stgrre del av hotellbelegget blir flybasert. Dette krever at det utarbeides en detaljregulering, og at giennomfgres
fagkyndige utredninger som dokumenterer at parkeringsbehovet har blitt endret.

Med unntak av boligparkering, er det apnet for frikjgpsordning for andre arealformal.
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Figur 1. Biler som parkerer | gatelgpet, Toranesgata, september 2022 Figur 2. Biler som parkerer | gatelgpet, Petter Grubens gate, september 2022

(Google Street View, 2024). (Google Street View, 2024).

Figur 1. Biler som parkerer i gatelgpet | Vikaveien, september 2022 (Google Street View, 2024).
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Frikjopsordning

Frikjgp er en frivillig ordning mellom kommune og utbygger. Frikjgpsordning inngar altsa ikke kommunens lovpalagte oppgaver, og er dermed
ikke er en ordning som utbygger kan kreve at kommunen skal tilby. Seksjon for kart og arealplan sin vurdering er at det ikke er kommunen sitt
ansvar a sgrge for parkering for private boliger, slik at eiendomsutviklere skal slippe a etablere de parkeringsplassene bolighebyggelsen har
behov for.

Kort sagt gar frikjgpsordning ut pa at kommunen og utbygger inngar en avtale som fritar utbygger a anlegge parkeringsplasser i samsvar med
vedtatt parkeringsnorm, mot a innbetale et gitt belgp til kommunen for hver plass som frikjgpes. Kommunen overtar med dette ansvaret for
utbygging av parkeringsplasser, ansvaret for a sgrge for et funksjonelt parkeringstilbud og a sgrge for drift og vedlikehold av
parkeringsplassene. Det er kommunen som fastsetter frikjgpsbelgpet, og det blir vanligvis satt lavere enn hva det i realiteten koster a anlegge
en parkeringsplass.? Det innbetalte belgpet kan bare benyttes til & opparbeide parkeringsanlegg, og resterende sum ma innhentes gjennom
driftsinntekter, blant annet gjennom parkeringsgebyr. Frikjppsordning er lite brukt i Norges kommuner i dag.?

I merknadene trekkes frikjgpsordning fram som et virkemiddel for a redusere bilbruken i sentrum og for a skape gkonomisk Isnnsomhet i det
enkelte utbyggingsprosjekt. Samtidig er det ikke sa ukomplisert som det presenteres i merknadene. Nar kommunen har inngatt avtale om
frikjppsordning, er det kommunen som har ansvaret for a etablere og drifte parkeringsplassene. Siden belgpet man tar inn
giennomfrikjgpsordningen ikke tilsvarer det faktiske belgpet, faller en stor del av det gkonomiske ansvaret pa kommunen. Prosjektene som er
med i frikjgpsordningen, far ikke enerett til parkeringsplassene som er blitt finansiert giennom prosjektet. Dermed kan det oppsta konkurranse
om parkeringsplasser, spesielt dersom kommunen ikke klarer & bygge ut nok plasser i forhold til hva behovet er. Dette kan fa flere konsekvenser:

- Feilparkering i omkringliggende gater med pafglgende konsekvenser for trafikksikkerhet, drift og vedlikehold. Dette er det allerede store
utfordringer med i dag, slik det allerede er beskrevet under avsnittet om parkeringskrav.

- Privat boligparkering vil giennom frikjgpsordningen konkurrere mot parkeringsplassene til handel i sentrum. Dette kan igjen svekke
detaljhandelen i sentrum mot bilbaserte handelsomrader utenfor sentrum.

2 https://www.ks.no/fagomrader/samfunnsutvikling/samferdsel/parkeringspolitikk-i-praksis/de-ulike-tiltakene/frikjop/ (lest 31.03.2025).
3 https://www.tiltak.no/b-endre-transportmiddelfordeling/b-1-styring-bilbruk/frikjop-arealer-parkering/ (lest 31.03.2025).
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Planen legger ingen begrensninger for at kommunen kan vaere en samarbeidspart for private aktgrer med tanke pa etablering av
parkeringsanlegg. Denne planen legger opp til muligheter for samarbeid mellom kommunen og private aktgrer pa flere omrader, mens en
frikjppsordning for boliger vil veere a ga i motsatt retning og legge ansvaret for et behov tilknyttet private boliger over pa kommunen alene.

Krav til uteoppholdsarealer

Kommunedelplanen hadde ved fgrste hgring og offentlig ettersyn allerede apnet for at kravet til uteoppholdsarealer delvis kunne innfris
gjennom bidrag til opparbeiding av offentlige byrom gjennom utbyggingsavtaler. Fgr andre gangs hgring og offentlig ettersyn ble det gjort
endringer i bestemmelsene for a tydeliggjgre dette da det var tydelig i flere merknader at dette ikke hadde kommet godt nok fram i
planforslaget.

Slik det er forklart i merknadsbehandlingen til fgrste gangs hgring og offentlig ettersyn, trenger man et forholdstall for & kunne beregne hvor
mye hvert prosjekt skal bidra med i utbyggingsavtaler og opparbeidingen av byrom. Det er tenkt at kravet til uteoppholdsareal i hvert
prosjekt skal fungere som dette forholdstallet. Neermere detaljer ma fastsettes i en handlingsplan for parker og byrom. Med utgangspunkt i
dette, ser vi ingen grunn til 3 sette et lavt stgrrelseskrav til uteoppholdsarealer. Det samme gjelder differensierte stgrrelseskrav for
sentrumsformal. Setter man et lavt st@grrelseskrav, vil dette i praksis fgre til mindre bidrag til ordningen.

| noen av merknadene er det kommentert at kravet til uteoppholdsarealer bare delvis og ikke helt kan innfris giennom bidrag til offentlige
byrom gjennom utbyggingsavtaler. Arsaken til dette er hensynet til bokvalitet, i tillegg til at man ikke kan ta for gitt at alle har mulighet il
eller gnsker a bruke offentlige byrom. Da er det viktig at det finnes et alternativ, selv om det ikke er snakk om et stgrre uteomrade. Det er
derfor ogsa et krav om at det skal etableres privat uteoppholdsareal for hver boenhet pa terrasse, altan eller balkong. Det skal ogsa
etableres halvprivate soner med uformelle mgteplasser for beboerne i hvert enkelt prosjekt. Det er lagt til en definisjon innledningsvis i
bestemmelsene om hva som mener med halvprivate soner i denne planen. Det er snakk om soner som er tilgjengelig for beboerne, og som
fungerer som uformelle mgteplasser. Sonene markerer overgangen mellom helt private og offentlige byrom, og er ikke tilgjengelig for
allmennheten. Eksempler pa halvprivate soner er fellesterrasse, inngangsparti eller forhage. Konkret hva som skal etableres, ma man ta
stilling til i det enkelte prosjekt.
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Byggehgyder og fortetting

Fgr andre gangs hgring og offentlig ettersyn ble det gjort endringer av byggehgydene i flere deler av planomradet, med gkte byggehgyder
sammenlignet med det fgrste planforslaget. Byggehgydene baserer seg pa den vedlagte hgydeutredningen og en gjennomgang av vedtatte
reguleringsplaner i planomradet.

| forbindelse med fgrste gangs hgring og offentlig ettersyn, pekte det seg ut to ulike retninger med tanke pa byggehgyder og fortetting i
planomradet:

- Privatpersonene som hadde sendt inn merknader, var forngyde med de foreslatte byggehgydene.
- Bedrifter og andre private virksomheter gnsket at planen skulle legge til rette for gkte byggehgyder og mer fortetting.

| denne hgringsrunden er det betraktelig faerre merknader om byggehgyder, noe som kan tyde pa at planforslaget har funnet en god
balanse mellom de ulike byggehgydene i planomradet.

Fortsatt er det noen eiendomsutviklere og andre private virksomheter som gnsker mer fortetting og enda hgyere byggehgyder. Det er ogsa
enkelte som mener at fgringene for pavirkning pa omkringliggende bebyggelse og byrom er for strenge. Planen legger opp til at det er
strengere fgringer for hgyere bebyggelse som grenser til smahusbebyggelsen, viktige byakser og offentlige byrom for opphold enn ellers i
planomradet. Dette mener vi er et viktig prinsipp da hgyere bebyggelse har en rekke negative konsekvenser for naermiljget, blant annet
gjennom skygge og endret lokalklima med mer vind. Offentlige byrom for opphold er sarlig viktig i en fortettet by med mindre tilgjengelig
uteoppholdsareal i det enkelte prosjekt, og enda flere byboere som brukere av de offentlige arealene. Kan man ikke hensynta disse
forholdene, ma man heller vurdere om tomten er egnet for det aktuelle prosjektet.

| forbindelse med den forrige merknadsbehandlingen, utarbeidet seksjon for kart og arealplan er grov oversikt over utbyggingspotensial i
planomradet. Det ble kun regnet pa potensial i omradene der det dapnes for gkte byggehgyder sammenlignet med tidligere. Ved fgrste
hering og offentlig ettersyn ble det lagt til rette for at det kunne bygges ut cirka 507 000 m? BRA i tillegg til dagens situasjon. Med
endringene som ble gjort fgr andre hgring og offentlig ettersyn, ble det dpnet for et enda stgrre utbyggingsvolum med cirka 641 000 m?
BRA. Dette er et betydelig utbyggingsvolum sammenlignet med navaerende situasjon. Til sammenligner er det i dag bygget ut cirka 397 000
m? innenfor de aktuelle omrddene, og planen &pner totalt for cirka 1 038 000 m? BRA. Det er ikke foresldtt noen nye endringer av
byggehgyder fgr sluttbehandlingen.
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Endring i bestemmelsene:

Bestemmelsene om nar det krav om vindutredning har blitt endret. Det er na krav om vindutredning for bebyggelse hgyere enn 15,1
meter. Kommunen skal vurdere om det skal vaere krav om vindutredning for blokkbebyggelse som er lavere enn dette, dersom det kan fa
negative konsekvenser for lokalklimaet. Det er ikke lenger krav om vindutredning for lavblokk i B2, B3 og B4.

Bestemmelsen om utkragede bygningsdeler er ogsa endret. for a klargjgre at forbudet bare gjelder utkragede bygningsdeler over
offentlig gater og byrom. For hgyhuset er bestemmelsen imidlertid beholdt, men den er endret til 3 gjelde utkragede bygningsdeler
utenfor basen.

Bestemmelsesomrade #4, om maksimal tillatt byggehgyde innenfor omrader som skal underordne seg Mo kirke, er tatt ut av
planbestemmelsene. Ettersom byggehgydene i planomradet er fastsatt i trad med dette prinsippet, er det vurdert at det er tilstrekkelig
med de oppgitte byggehgydene. Ellers er det lagt til i planbeskrivelsen at dette prinsippet ligger til grunn for fastsettelsen av
byggehgydene i store deler av planomradet, selv om det ikke lenger finnes som et eget bestemmelsesomrade.

Bestemmelsen om SF5 er noe endret ved at det er lagt til at man kan vurdere en alternativ plassering av punkthuset, dersom det ikke
blir bygget der hvor det er lagt til rette for det i planen. Dette forutsetter at den alternative plasseringen oppfyller de samme
lokaliseringskriteriene. | tillegg skal bestemmelsene for SF5, de generelle bestemmelsene og retningslinjene for sentrumsformal, samt de
generelle bestemmelsene og retningslinjene til planen, fglges.

Arkitektonisk utforming

Sammenlignet med tidligere overordnede arealplaner, har kommunedelplan for byutvikling flere bestemmelser om arkitektonisk utforming.
Enkelte av merknadene har pekt pa at de arkitektoniske bestemmelsene er for strenge og detaljerte i forhold til plannivaet.
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Planen har blant annet bestemmelser om svalganger, takform, tilpasning til omgivelsene, fargebruk og innglassing av balkonger, altaner og
terrasser. Bestemmelsene er tatt med for a ivareta hensynet til bokvalitet, teknisk utforming og estetikk. Erfaringene vi har gjort oss fra flere
reguleringsplaner i planomrader, gjgr at vi mener at det er ngdvendig med flere overordnede fgringer for a ivareta hensynene nevnt
ovenfor. Det er ikke uvanlig at overordnede arealplaner har fgringer om dette. Bodg kommune, som ofte trekkes fram som et eksempel,
bade i merknadene og politisk, har ogsa bestemmelser i overordnet arealplan for a ivareta hensynet til arkitektonisk utforming.

Referanse til teknisk forskrift i bestemmelsene

Flere har sine merknader kommentert at det er ungdvendig a henvise til TEK i bestemmelsene. Det er flere arsaker til at det er henvist til
TEK:

- lkke alle kjenner like godt til kravene i TEK som profesjonelle aktgrer.

- Offentlige myndigheter har krevd at det skal innarbeides henvisninger til TEK for a fa fjernet innsigelser.

- Offentlige myndigheter har i flere av sine merknader skrevet at det bgr innarbeides bestemmelser som henviser til TEK.

- Planens bestemmelser fungerer ogsa som en «sjekkliste» for utarbeidelse av nye reguleringsplaner. Av erfaring, ser vi at det er diverse
ting i TEK mangler nar vi far inn nye reguleringsplaner. Det er derfor lagt til enkelte bestemmelser om dette.
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Del 2. Merknader og innsigelser til planforslaget

Regionale og nasjonale myndigheter

Avsender Oppsummering Merknadsbehandling
Avinor Forebyggende tiltak mot birdstrike
15.01.2025 Av hensyn til flysikkerheten vurderer Avinor all ny virksomhet/aktivitet | Tas til orientering.

rundt en lufthavn som kan tiltrekke seg fugl, jf. EU-regulativ nr.

139/2014.

Ved en lufthavn er det en viss fare for birdstrike, spesielt ved avganger. | Tas til orientering.
Faren for birdstrike er stgrst da flyene ligger pa ca. 2000 fot (ca. 600
meter), og lavere, over rullebaneniva. Avinor har som ma a redusere
birdstrike til et minimum.

Avinor skal som flyplasseier overvake en sone pa 13 km, jf. EU-regulativ | Tas til orientering.
nr. 139/2014. Lufthavnoperatgren skal overvake lufthavnens
naeromrade for endringer i risikobilde med tanke pa menneskelig
aktivitet og endret bruk av omrader.

Ber om at fglgende bestemmelse tas med:
Forebyggende tiltak mot birdstrike ved ny Mo i Rana lufthavn Fagerlia Bestemmelsen er lagt til i
Det ma i nye reguleringsplaner settes krav om at ny infrastruktur og endringer | planbestemmelsene.

i landarealer som kommer i bergring/ligger i naerheten av inn- og utflyging
samt etablerte soner for ngdprosedyrer ma utformes slik at de ikke tiltrekker
segq fugler for hvile, mat eller hekking

Avsluttende merknader
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Avinor vil i forbindelse med uttalelser til varsel om oppstart av
framtidige detaljreguleringsplaner innenfor planomradet foresla
ngdvendige reguleringsbestemmelser som ivaretar forebyggende tiltak
mot birdstrike

Tas til orientering.

Bane NOR
10.01.2025

Innsigelse

Innsigelsen i forbindelse med f@rste hgring og offentlig ettersyn hadde
utgangspunkt i at jernbanens arealer ble foreslatt til sentrumsformal.
Ved andre gangs hgring er baneformalet avsatt til baneformal i trad
med gjeldende reguleringsplaner. Fgr innsigelsen kan anses som
imgtekommet, ma ogsa stasjonsbygningen settes av til baneformal eller
annet egnet samferdselsformal.

Planen legger opp til hgyhus i omradet, og fortettingen kan ikke ga pa
bekostning av stasjonens funksjoner. Planens bestemmelser ma sikre at
stasjonen og kollektivknutepunktets funksjoner blir tilstrekkelig
ivaretatt. Trenger mer informasjon om hvordan funksjonene til
stasjonen og kollektivknutepunktene skal ivaretas, f@r de kan ta stilling
til om innsigelsen kan trekkes. Alternativt kan det tas inn en
bestemmelse som sikrer at stasjonens funksjoner ivaretas. Planen ma
oppdateres med dette fgr innsigelsen kan trekkes.

Merknad

| byromstrategien star det er potensielle forbindelser skal reguleres inn
i nye reguleringsplaner. Papeker at tiltak for drift, vedlikehold eller
utvikling av jernbanen ikke ngdvendigvis vil kunne utlgse krav om
forbindelser over jernbanen. Etablering av nye forbindelser i
jernbaneprosjekter ma ha en naturlig sammenheng med jernbanetiltak.
Andre tiltakshavere ma ogsa forholde seg til Bane NORS regelverk ved
regulering av forbindelser over jernbanen.

Det er gjort endringer i plankartet og
bestemmelsene, og innsigelsen fra Bane NOR
har blitt trukket. Stasjonsomrade med
innfartsparkering har blitt regulert om fra
sentrumsformal til bane. Det er lagt inn
bestemmelser om hva som kan etableres i
formalet og at det ikke er tillatt at nye
utbyggingsomrader og tiltak kommer i
konflikt med hensynet til drift, vedlikehold og
utvikling av jernbanestasjonen.

Tas til orientering.
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Direktoratet for
samfunnssikkerhet
og beredskap

Automatisk svar med henvisning til at Statsforvalteren har ansvaret for a fglge
opp at samfunnssikkerhet blir ivaretatt i plansaker.

28.11.2025 ) S o
DSB samarbeider med Statsforvalter.en og vil gi faglige innspill til Tas til orientering.
Statsforvalteren der det er ngdvendig.

Nordland

fylkeskommune Forholdet til regionale interesser

21.01.2025 Planforslaget er ikke i vesentlig i strid med regionale interesser, slik de Tas til orientering.

blant annet kommer fram i de arealpolitiske retningslinjene i gjeldende
Fylkesplan for Nordland 2013-2025.

Planfaglig
Tilfreds med at planforslaget er tilgjengeliggjort i kommunens
planinnsynsverktgy og i Nordlandsatlas.

Kulturminner og kulturmiljg

Positivt at de kulturmiljgfaglige merknadene fra forrige hgringsrunde
har blitt innarbeidet i planforslaget. Dette vil gjgre det mulig a styre
byutviklingen slik at kulturmiljgverdiene i planomradet blir ivaretatt.

Tas til orientering.

Tas til orientering.

Norges vassdrags-
og energidirektorat
16.01.2025

Anser at fare for flom og skred er tilstrekkelig ivaretatt i planen, jf. pbl §
28-1 og TeK17 §§7-2 og 7-3, og innsigelsen er derfor blitt trukket.
Forutsetter at planen blir vedtatt i samsvar med innholdet i brev fra
kommunen datert 25.11.2024.

Tas til etterretning.
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Grunnlaget for innsigelsen var at kravet til sikkerhet mot flom og
kvikkleire ikke var tilstrekkelig ivaretatt. Ved fgrste gangs hgring ble det
det ble gitt tilbakemelding at innsigelsen kunne Igses slik:

Omrader utsatt for potensiell flomfare matte innarbeides i
plankartet som H320 (hensynssone flomfare) og at det matte
lages bestemmelser til hensynssonen.

Kvikkleireskred og de kjente kartlagte kvikkleiresonen kunne
Igses ved @ avmerke dem i plankartet med H310 (hensynssone
skredfare) og at det matte lages bestemmelser til disse.
Innsigelsen knyttet til kvikkleireskred og potensiell
kvikkleiregare kunne Igses ved a endre ordlyden i
bestemmelsen.

Vurdering og trekking av innsigelse:

Hensynssonene H310_1 (aktsomhetsomrade) og H320_2
(aktsomhetsomrade flom) er lagt inn i plankartet. Det er knyttet
planbestemmelser til hensynssonene som ivaretar sikkerheten i
henhold til kravene i TEK §§ 7-2 og 7-3.

For flom gjelder bestemmelse pkt. 17.5 — aktsomhetsomrade
flomfare H320 2.

For kvikkleire er det en generell bestemmelse knyttet til at hele
planomradet er under marin grense og et aktsomhetsomrade
for kvikkleire i pkt. 16.1.

Bestemmelse 16.2 er knyttet til hensynssone H310 og viser
kartlagte kvikkleireomrader pr. 17.09.2024.

Tas til etterretning.

Tas til etterretning.

Statsforvalteren i
Nordland
21.01.2025

Innsigelse

Statsforvalteren har delegert myndighet til 3 avskjaere og samordne
innsigelser fra regionale statsetater til kommunale arealplaner etter
plan- og bygningsloven:
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Statsforvalteren meldte at innsigelsen knyttet til mangelfull ROS-
analyse og ivaretakelse av samfunnssikkerhet ble ansett som
imptekommet den 12. desember 2024, under forutsetning om
at denne bestemmelsen tas med i planbestemmelsene:

«Ved regulering av de omrdder innenfor Hensynssone H320 1,
skal det gjares en konkret utredning av risiko for
bglgepdvirkning. Dersom slik utredning avdekker reell risiko for
bglgeslag/overskylling skal reguleringsplanen ha bestemmelser
som viser avbgtende tiltak, samt rekkefglgebestemmelser som
sikrer at avbgtende tiltak blir realisert.»

NVE meldte i brev den 16. januar 2025 har de har trukket sin
innsigelse

Bane NOR sin innsigelse er bare delvis imptekommet.
Innsigelsen handler om arealformalet til stasjonsbygningen og
bestemmelse om stasjonens og kollektivknutepunktets
funksjoner. Brev fra Bane NOR den 10. januar 2025 beskriver
hva som skal til for a Igse innsigelsen. Innsigelsen er samordnet
med Statsforvalteren i Nordland. Planen kan ikke
egengodkjennes av kommunestyret fgr innsigelsen er Igst.

Tas til orientering.

Tas til orientering.

Det er gjort endringer i plankartet og
bestemmelsene, og innsigelsen fra Bane NOR
har blitt trukket. Stasjonsomrade med
innfartsparkering har blitt regulert om fra
sentrumsformal til bane. Det er lagt inn
bestemmelser om hva som kan etableres i
formalet og at det ikke er tillatt at nye
utbyggingsomrader og tiltak kommer i
konflikt med hensynet til drift, vedlikehold og
utvikling av jernbanestasjonen.
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@vrige merknader
Planfaglige rad
e Stgy
Kommunen har i stor grad imgtekommet merknaden til stgy ved
forste gangs hgring. Stgysituasjon i planomradet har blitt
vurdert, og det er tatt inn bestemmelser som bygger pa
Miljgdirektoratet sin veileder.

Forutsetter at behovet for stgyutredning pa detaljniva ogsa
gjores ut fra en vurdering av lokale forhold ved planomradet,
slik at det ikke bare er kommunedelplanens temakart for stgy
som blir avgjgrende. Det er en viss usikkerhet knyttet til de
stgysonekartene som er benyttet.

Anbefaler at stgygrensene i T-1442/2021 tabell 2 tas inn i
planbestemmelsene eller at det i alle fall tas inn en henvisning
til tabellen. Da slipper man a tolke hele retningslinjen for a sla
fast hvilke grenseverdier som gjelder for planen.

| punkt 19.1. er det feil henvisning til hvor stgybestemmelsene
til sentrumsformalet finnes. Stiller spgrsmal ved hvorfor
bestemmelsene for de enkelte stgysonene er tatt inn i
forskjellige deler av bestemmelsene.

| Miljpdirektoratets sin veileder er det anbefalt at kommunen
giennom kommuneplan stiller krav om ny reguleringsplan ved

Det er lagt til i bestemmelsene at
vurderingen skal ta utgangspunkt i en
vurdering av planomradet pa detaljniva. Det
er ogsa lagt til i retningslinjene at de kartlagte
stgysonekartene er pa et overordnet, og at
skal stgy utredes pa et mer detaljert niva ved
planlegging og ved sgknad om ny fglsom
arealbruk, stgyende anlegg eller virksomhet.

Vi vurderer at det er tilstrekkelig a henvise til
retningslinjen, og har derfor ikke inkludert
tabellen.

Det har blitt rettet opp i feilhenvisninger.
Stgybestemmelsene er delt opp i generelle
og arealspesifikke bestemmelser. De
generelle bestemmelsene gjelder for alle
arealformal. | tillegg er det ogsa
arealspesifikke bestemmelser til
sentrumsformalet. Derfor er ikke
stgybestemmelsene samlet ett sted.

Vi vurderer at det ikke er ngdvendig a ta inn
et slikt plankrav. Det er et generelt plankrav i
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all bygging av ny stgyfglsom bebyggelse innenfor gul og rgd
stgysone. | alle fall der hvor det er snakk om etablering av nye
boenheter. Dette for a sikte at hensynet til stgy ivaretas, og at
saken blir tilstrekkelig belyst og forsvarlig behandlet. Ber
kommunen om a vurdere 3 ta inn krav om ny reguleringsplan for
slike tilfeller.

e Byggehgyder
Positivt at bestemmelsene om etasjehgyder har blitt justert
etter uttalelsen til fgrste gangs hgring og offentlig ettersyn.
Minner imidlertid om at det kan vaere behov for a angi maks
hgyde nar det gjelder mgne eller lignede. Henviser som
eksempel til punkt 29.1. i bestemmelsene.

planomradet. | tillegg gjelder de generelle
bestemmelsene til kommunedelplanen for
H910, sa fremt det ikke oppstar motstrid.
Hvorvidt det er motstrid eller ikke ma bero
pa en konkret vurdering

Tas til orientering.

Vi vurderer at det ikke er hensiktsmessig a
oppgi gesims- og mpnehgyde for
boligbebyggelse i overordnet plan. Planen
har bestemmelser om maks byggehgyde og
hvilken taktype som tillates i de ulike
omradene. Dette vil sammen styre hvilken
mg@nehgyde og gesimshgyde som kan tillates.

Statens vegvesen
17.01.2025

Uttaler seg bade som sektormyndighet innenfor vegtransport og som
forvalter av riksveg pa vegne av staten.

Har ansvar for at fgringer i Nasjonal transportplan, statlige
planretningslinjer for samordnet bolig-, areal- og transportplanlegging,
vegnormalene og andre nasjonale og regionale arealpolitiske fgringer
blir ivaretatt i planleggingen. | dette ligger ogsa retningslinje for stgy i
arealplanlegging.

Flere av merknadene ved fgrste gangs hgring er ivaretatt i det reviderte
planforslaget. Har likevel merknader til konsekvensutredningen som de
vurderer er en vesentlig planfaglig mangel:

Tas til orientering

Tas til orientering
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Konsekvensutredning

Er uenig i kommunens vurdering om hva det har veert relevant a
utrede under temaet trafikk og mobilitet. Kommunen har
argumentert for at det ikke har veert relevant a utrede alt som
var listet opp under dette temaet i planprogrammet. Det er vist
til at det eneste nye i planen er bildelingsordning.

Henviser til endringene som er gjort av arealformal, fortetting
og transformasjon, og konsekvensutredning av fortetting. |
denne vurderingen star det at dersom kollektivtilbudet ikke
oppleves som reelt, sa vil det sannsynligvis gi en hgyere
trafikkbelastning med mer trafikk i naeromradet og nye
trafikkmgnstre. Mener dette stgtter opp om deres merknad om
at trafikk og mobilitet skulle ha veert utredet slik
planprogrammet sa. Mener denne mangelen vil skape
uforutsigbarhet for neeringsliv, grunneiere og investorer.

Konklusjon

Gjennom hgring og offentlig ettersyn, skal Statens vegvesen
oppfordre og bidra til at forhold som er viktige for Statens
vegvesen, sa langt som mulig avklares i overordnet plan.
Forbeholder seg retten til & fremme innsigelse til nye
omradereguleringer eller detaljreguleringer dersom
trafikkforholdene ikke er tilstrekkelig utredet.

Oppfordrer sterkt at det blir tatt inn en generell bestemmelse
som setter krav til utarbeiding av trafikkvurdering/trafikkanalyse
i framtidige reguleringsplaner. Dette vil fgre til stgrre
forutsigbarhet for naeringsliv, grunneiere og investorer.

Vi star inne for vurderingen som er gjort med
tanke pa trafikk og mobilitet. Overordnet er
bildelingsordning og at det kan etableres
parkering pa annen eiendom det eneste nye i
denne planen. Det er gjennomfgrt en
konsekvensutredning pa overordnet niva. Vi
mener en mer detaljert utredning av trafikk
og mobilitet vil vaere aktuell i den enkelte
reguleringsplan, der hvor det er relevant.

Tas til orientering.

Bestemmelsen har blitt lagt il i
planbestemmelsene under den innledende
bestemmelsen om trafikksikkerhet og
framkommelighet.
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Organisasjoner, foreninger og kommunale rad

Avsender

Oppsummering

Merknadsbehandling

Eldreradet
16.01.2025

Papeker at de er et folkevalgt organ med mandat til 8 ta opp alle
forhold knyttet til eldres livsvilkar i kommunen.

Merknadsbehandlingen av merknaden ved fgrste gangs hgring om
utfordringer i vinterhalvaret, fremstar dels som avvisende og
overfladisk. Ser, pa bakgrunn av dette, at det ikke er hensiktsmessig a
ga inn pa en diskusjon med administrasjonen om enkeltpunkter i
planen, men haper pa en mer konstruktiv og imgtekommende holdning
og interesse ved iverksettelse av planens bestemmelser.

Tas til orientering

Merknadene til fgrste gangs hgring er vurdert
ut ifra at dette er en overordnet arealplan og
hva en slik arealplan kan ha bestemmelser
om. Utfordringer i vinterhalvaret er beskrevet
i planbeskrivelsen.

Ranaregionen
nzringsforening
21.01.2025

Forslaget har for lave ambisjoner med tanke pa baerekraftig byutvikling,
fortetting og urbanisering. RNF sine overordnede innspill:

e Kommunedelplanens bestemmelser og retningslinjer
gjennomgas med sikte pa a fjerne punkter som allerede er
ivaretatt i nasjonale lover og forskrifter.

e For 3 tilrettelegge for urbanisering og baerekraftig utvikling, bgr
det innarbeides egne bestemmelser for sentrumsformalet.

Konkrete innspill til bestemmelsene

e KDP 1 —Regulering av hele kvartaler og omrader
Ordlyden bgr justeres for & hindre at bestemmelsen blir et hinder for
utvikling. Endringsforslag:
«Hele kvartaler eller omrader innenfor en naturlig avgrensning bgr
reguleres samlet gjennom en reguleringsplan»

Tas til orientering.

Se side 8 til 9.

Det finnes allerede egne bestemmelser for
sentrumsformalet.

Regulering av hele kvartaler og omrader vil
fgre til en bedre og mer helhetlig utvikling
enn det frimerkeregulering gjor.
Bestemmelsen legger opp til gkt samarbeid,
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e KDP 2 — Generelle bestemmelser om byggehgyder
Bestemmelse 2.2 og 2.3 er for detaljerte og bgr fjernes.
Bestemmelsene, hvis de vedtas, vil kunne hindre muligheten for a
uteve tilstrekkelig med skjgnn, ta lokale hensyn og finne andre gunstige
mater a ivareta omkringliggende bebyggelse, byrom og lokalklima. RNF
oppfordrer til 3 justere hgydebestemmelsene slik at den gkonomiske
baerekraften i planlagte prosjekter ivaretas, samtidig som det tas
ngdvendig hensyn til lokalklima og omkringliggende bebyggelse.

e KDP 4 — Bokvalitet
Mener bestemmelsen om krav om fellesfunksjoner i nye boligprosjekter
er for hgy detaljgrad i en overordnet plan. 8 boenhet er for lavt, og det
er utydelig hvilke fellesfunksjoner som vil veere tilstrekkelig for a
oppfylle kravet. Vil pavirke gkonomien i prosjektene negativt.

Endringsforslag i 4. punkt to: Fjern fgrste setning, slik at bestemmelsen
lyder: «Behovet for fellesfunksjoner og sosiale boformer skal vurderes i
hver enkelt reguleringsplan».

noe vi har fatt innspill om er gnskelig
gjennom hele planprosessen. Konkret
vurdering av hvilke kvartaler og omrader som
skal reguleres samlet, ma gj@res pa
reguleringsplanniva. Bestemmelsen endres
derfor ikke.

| en fortettet by, er det szerlig viktig at det tas
hensyn til grgnnstruktur og byrom for
opphold. Byaksene er en viktig av
bystrukturen. Kirkeaksen er blant annet
inkludert i Sverre Pedersen sin byplan fra Mo
fra 1923-24. Byggehgydene i disse omradene
blir derfor ikke endret.

Overordnede bestemmelser og fgringer om
bokvalitet er viktig, og blir enda viktigere i en
fortettet by der kravene til
uteoppholdsarealer og parkering er lavere
enn i omkringliggende smahusbebyggelse.
Bestemmelsen om innslag av fellesfunksjoner
blir ikke tatt bort. Innledningsvis i
bestemmelsene er det lagt til den definisjon
om hva som menes med fellesfunksjoner, og
det trenger ikke a vaere dyre eller krevende
tiltak. Det kan veere sa enkelt som en felles
benk ved inngangspartiet. Konkret vurdering
ma gj@res i reguleringsplanen.
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e KDP 6 — Arkitektonisk utforming
Mener bestemmelsen om svalganger er for detaljert, og at innglassede
balkonger, altaner og terrasser skal kunne regnes som uteoppholdsareal
dersom de oppfyller visse kriterier.

Innspill til 6.1 svalganger: Bestemmelsen bgr endres fra en «skal» til en
«bgr», for a ivareta de tilfellene der svalganger er eneste Igsning.
Bestemmelsen om at det kun er tillatt 3 passere 3 leiligheter bgr
fiernes, da dette blir et detaljniva som bgr ivaretas i reguleringsplaner.

Endringsforslag til 6.2 innglassing av balkonger, altaner og terrasser:
«Innglassede balkonger, altaner og terrasser kan regnes som privat
uteoppholdsareal hvis glasset kan dpnes og lukkes».

e KDP 7 — Uteopphold
Positivt med byromskatalog, og at kravet til uteoppholdsarealer kan
justeres ved bidrag til offentlige byrom.
@nsker at uteoppholdskravet helt skal kunne oppfylles gjennom
utbyggingsavtaler. Det bgr settes et minstekrav for minimum
uteoppholdsareal (MUA) p& 2002. @nsker differensiering av stgrrelsen
for mindre boligprosjekt.

Bestemmelsen far ingen betydning om det
star bgr i stedet for skal.

Bestemmelsen om svalganger er av hensynet
til bokvalitet for beboerne og den
arkitektoniske virkningen for
forbipasserende. Det er ikke for detaljert for
dette plannivaet. Blant annet har Bodg, som
vi alltid far innspill om at er et forbilde for
byutvikling, ogsa bestemmelser om
svalganger i overordnet plan.

Vi forholder til tilbakemelding fra
Statsforvalteren i Nordland og
Miljgdirektoratet sin veileder om behandling
av sty i arealplanlegging, som sier at
innglassede balkonger, altaner og terrasser
ikke kan regnes som uteoppholdsareal,
uavhengig av om de kan apnes eller ikke.

Det blir ikke apnet for at kravet om
uteoppholdsarealer helt skal kunne oppfylles
gjennom utbyggingsavtaler. | stor grad kan
det det, men man ma ogsa sgrge for noe
privat uteoppholdsareal for hver beboer.

Vi mener bestemmelsen er klar og tydelig pa
dette, slik den allerede er formulert.
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Uklart om kravet om privat uteopphold gjelder hvis man opparbeider
deler av uteoppholdsarealet til offentlig byrom.

Endringsforslag 7.1, punkt 2: «Uteoppholdsarealer kan helt eller delvis
oppfylles giennom a bidra til opparbeiding av offentlige byrom gjennom
utbyggingsavtaler ...».

Endringsforslag 7.3: «Uteoppholdsarealer som helt eller delvis
opparbeides i offentlige byrom».

Endringsforslag 7.3.1: «Kravet til uteoppholdsareal kan helt eller delvis
oppfylles ...».

«...»

«l tillegg skal det etableres privat uteoppholdsareal for hver boenhet pa
terrasse, altan eller balkong. Dette kravet kan utgad i
sentrumsformalsomradet, i tilfeller hvor det ikke kan bygges
balkong/altan/terrasse av hensyn til fasadevern, konstruksjonsmessige
eller arkitektoniske hensyn eller fri hgyde til fortau».

Endringsforslag 7.2.2 Krav til stgrrelse:

Fgrste avsnitt endres til: «Minimum uteoppholdsareal (MUA) skal
tilsvare 10% av boligens bruksareal. Felles uteoppholdsareal skal vaere
mest mulig sammenhengende og kan ikke vaere mindre enn 50 m?».

Ikke alle kan eller vil bruke offentlige byrom.
Har man ikke krav til privat uteoppholdsareal,
vil det bli vanskelig for disse beboerne a
komme seg ut. Dette gjelder spesielt utsatte
grupper, som eldre og de med nedsatt
funksjonsevne.

Dette kan ikke utgd for sentrumsomradet.
Privat uteoppholdsareal er ogsa viktig der,
selv om store deler av kravet om
uteoppholdsarealer Igses i offentlige byrom
gjennom utbyggingsavtaler.

Stgrrelseskravet blir ikke endret. Som vi har
presisert tidligere, skal kravet innga som et
forholdstall for hvor mye hvert prosjekt skal
bidra til offentlige byrom. Da har det liten
hensikt a sette et lavere krav.
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Bestemmelse 7.3.2 endres ogsa tilsvarende, eller endres til 3 vise til
7.2.2.

e KDP 7.4 — Lekeplasser
Fremstar som uklart nar kravene til lekeplass kommer inn, og om det er
mulig a etablere lekeplasser pa offentlige arealer med private bidrag, og
hvem som vil ha ansvar for oppfylling av krav om kvartalslekeplass.
Tydeliggjor kravene til lekeplass og se pa hvordan kravene kan ivareta
skjpnnsmessige vurderinger, spesielt i bynaere prosjekter hvor det er
god tilgang til offentlige lekearealer.

e KDP 22 — Avfallshandtering
Bestemmelsen bgr mykes opp, spesielt i sentrumsformalet, for a
muliggj@re gode, rasjonelle felleslgsninger for avfallshandtering.

e KDP 26 — Parkering
Positivt med bildelingsordning, men gnsker betydelig lavere
parkeringskrav, og at det skal dpnes for frikjgpsordning for @ muliggjgre
utvikling av sentrumsnaere parkeringshus.
Henviser til parkering og frikjgpsordning i Bodg.

Storrelseskravet endres ikke for denne
bestemmelsen heller. Begrunnelsen er den
samme som begrunnelsen ovenfor.

Om det skal opparbeides lekeplass, ma man
ta stilling til der hvor det er aktuelt. Dette er
generelle bestemmelser for hele
planomradet. Lekeplasser kan opparbeides
gjennom utbyggingsavtaler.

Vanskelig a skjgnne hvordan bestemmelsen
skal kunne mykes opp. Det er viktig at nye
prosjekter Igser avfallshandtering. Det er lagt
til at avfallshandtering kan etableres i
fellesanlegg for flere eiendommer.

Planen apner for bildelingsordning for
blokkbebyggelse, med unntak av for
gjesteparkering. Det er ngye gjort rede for
parkeringskravene, bade innledningsvis i
denne merknadsbehandlingen og i
merknadsbehandlingen ved fgrste hgring og
offentlig ettersyn.
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Parkeringskravene bgr, sammen med gvrige bestemmelser, bygge opp
om visjonen om Norges grgnne industrihovedstad. Parkeringskravene i
planforslaget er for konservative. Mener parkeringskravene er
strengere enn i Mosjgen og Sandnessjgen, for eksempel for hotell.
Mener kravene vil utfordre gkonomien i nye utbyggingsprosjekter.

Endringsforslag 26.1 — krav til antall parkeringsplasser.

Ny type: Blokkbebyggelse i sentrumsformalet:

Parkeringskrav:

0,3 p-plasser pr. boenhet inntil 25m?2.

0,5 p-plasser pr. boenhet mellom 26-50 m2.

1 p-plass pr. boenhet over 55 m2.

Retningslinjer: Parkeringskrav kan fravikes helt eller delvis dersom det
blir etablert bildelingsordning (se bestemmelse 27), eller frikjgpes iht.
den til enhver tid gjeldende frikjppsordning.

Detaljhandel, kontor, restaurant og kafeteria:

Parkeringskrav: Fra 0,1 til 0,5 p-plasser per 100 m? BRA + lasteareal for
vare- og lastebiler.

Retningslinjer: Biloppstillingsplasser kan enten vaere pa egen tomt eller
pa fellesarealer. Parkeringsplasser kan frikjgpes iht. den til enhver tid
gjeldende frikjgpsordning.

Sentrumsnzaere hotell/overnattingssteder:

Parkeringskrav: 0,1 biloppstillingsplass per bo-rom.

Retningslinjer: Biloppstillingsplass kan enten vaere pa egen tomt eller pa
fellesarealer. Parkeringsplasser kan frikjppes iht. den til enhver tid
gjeldende frikjgpsordning.

Se side 3 og svar til Scandic Meyergarden pa
side 61-62.

Det er allerede apnet for frikjgpsordning,
men ikke for boligparkering. Det er ikke et
kommunalt ansvar a sgrge for
parkeringsplassene i private boligprosjekt.

Parkeringskrav og frikjgpsordning er
naermere gjort rede for pa side 2 til 6.
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Industri- og lagerbebyggelse:
Parkeringskrav: 0-0,05 p-plass per 100 m?2.

Endringsforslag 26.6 — Frikj@p av parkeringskravet

«Innenfor SF1-SF6 kan tiltakshaver kjgpe seg helt eller delvis fri fra
parkeringskravet ved a innbetale et belgp pr. manglende plass.
Kommunestyret bestemmer hvilke satser som til enhver tid skal gjelde.

Frikjgpsbelppet skal innbetales fgr det kan gis brukstillatelse for tiltaket.

Innbetale belgp skal brukes til bygging av parkeringsanlegg».

e KDP 27 — Bildelingsordning
Positivt med bildelingsordning, men man bgr vurdere a gke
reduksjonsfaktoren, da studier viser at en delebil kan erstatte betydelig
flere privatbiler enn 3-5. Endringsforslag:
«Bildelingsordning kan dekke hele eller deler av parkeringskravet for
blokkbebyggelse, med unntak av gjesteparkering. Parkeringskravet
reduseres med mellom 5 og 15 plasser per delebil, avhengig av hvor
mange biler som er med i ordningen. Det kan etableres felles
bildelingsordning for flere eiendommer».

e KDP 33 —Sentrumsformal (SF)
Bestemmelse 33.1 fremstar som uklar, og kan fa utilsiktede, negative
konsekvenser for etablering av nye arbeidsplasser. Siste avsnitt bgr
omformuleres, flyttes til generelle bestemmelser, og gjgres om
til en retningslinje. Endringsforslag:
«Det skal tilstrebes a etablere stgrre arbeidsplasser, offentlig og privat
tjenesteyting og service, kulturinstitusjoner og besgksintensive

Vi mener at reduksjonskravet som er lagt til
grunn i planen er tilstrekkelig. Det er allerede
apnet for at parkeringskravet kan reduseres
ytterligere dersom bildelingsordningen er god
nok og det finnes alternativer til bil. Dette
skal vurderes konkret i den enkelte sak. Det
gjores derfor ingen endringer i
bestemmelsen. Det er uklart hvilken studie
det henvises til her da den ikke er lagt ved
merknaden.

Bestemmelsen er viderefgrt fra
kommunedelplan for Mo og omegn. Den er
flyttet til generelle bestemmelser. Den gjgres
ikke om til en retningslinje.
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virksomheter innenfor omradet avsatt til sentrumsformal, eller sa naert
inntil dette at det er naturlig a8 bevege seg til fots mellom funksjonene
og sentrumm».

e KDP 33.4 — Fgrste etasje
Bestemmelsen er formulert slik at den ikke vil gjgre det mulig a se pa Lukkede fgrste etasjer i sentrumsformalet gir
gode Igsninger for tomter som ikke egner seg for publikumsrettet lite igjen til omgivelsene. Det ser vi allerede i
virksomhet. @nsker derfor at bestemmelsen mykes opp, slik at den ikke | dag i sentrum i lokalene som har folierte
hindrer optimal arealforvaltning og muliggjgér gode Igsninger pa tomter | fasader. Vi kan ikke se at det er noen tomter i
i sentrumsformalet som ikke egner seg til naringsareal og sentrum som ikke egner seg til naeringsareal
publikumsrettet virksomhet. eller publikumsrettet virksomhet. Minimum
50 % av fasaden skal ha vinduer eller
gjennomsiktig glass. Eventuelle andre
funksjoner bgr plasseres bak den delen av
fasaden som ikke har glass.

Bedrifter og andre private virksomheter

Avsender Oppsummering Merknadsbehandling

Corponor Overordnet

21.01.2025 e Jobb- og verdiskapning
Mener planforslaget ikke er i samsvar med kommuneplanens Planforslaget er utarbeidet i trdd med gvrige
samfunnsdel eller med fylkeskommunale og statlige fgringer for steds- kommunale planer og offentlige fgringer.
og samfunnsutvikling. Konservative bestemmelser for bygg, anlegg og Planforslaget er dessuten sendt pa hgring til
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handel vil ha negativ effekt for jobb- og verdiskapning. Planforslaget
tilrettelegger ikke for a legge opp til et levende lokalsamfunn, og gkt
jobb- og verdiskapning.

FNs baerekraftsmal
Planforslaget tar for lite hensyn til gkonomisk vekst og innovasjon i FNs
baerekraftsmal.

Planforslagets forankring i kommuneplanens samfunnsdel
Mener det ikke er helt samsvar mellom planforslaget og
kommuneplanens samfunnsdel:

- Planforslaget legger opp til for lite fortetting og urban utvikling.

- Biltrafikk bgr ha en nullvisjon og det bgr veere mal om nullvekst
om klimagassutslipp fra bil. Bgr legge til rette for gode
kollektivigsninger og redusert privat bilbruk.

- Planforslaget vektlegger gjenbruk av eksisterende bygningsmasse
pa bekostning av reduksjon av klimagassutslipp fra transport og
bilbruk.

- Det ma ikke settes begrensninger for transformasjon rivning og
etablering av framtidsrettede kombinasjonsbygg.

- For strenge bestemmelser og lite differensierte bestemmelser
knyttet til sentrumsformalet. Gjelder blant annet uteopphold,
parkering, hgyder og bokvalitet. Disse ma ga egne bestemmelser.

- For fa bestemmelser om sambruk av arealer. Bestemmelsene
hindrer etablering av effektive felleslgsninger, og bruk av arealer
som allerede er tatt i bruk

flere offentlige myndigheter, og det er ingen
tilbakemeldinger pa at planforslaget er i strid
med fylkeskommunale eller statlige fgringer
for steds- og samfunnsutvikling.

Tas til orientering.

Planforslaget legger opp til et betydelig
fortettingspotensial i planomradet. Se vedlegg
med utregning av utbyggingspotensial.
Planforslaget legger ogsa opp til en rekke
I@sninger som ivaretar en bzerekraftig
byutvikling.

Ellers er det gjort rede for parkering pa side 2
til 6 og i merknadsbehandlingen for fgrste
hgring/offentlig ettersyn.

Planen legger opp til stor grad av samarbeid
og felleslgsninger.
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¢ Generelle merknader

Bestemmelser og retningslinjer bgr inneholde «bgr» og «kan» i
stedet for «skal» og «ma».

Det ma vaere egne bestemmelser om sentrumsformalet, blant
annet om parkering, uteopphold, hgyde og bokvalitet.

Bestemmelser ivaretatt av pbl/ TEK bgr ikke gjentas i KDP.

Det ma apnes for kombinasjonsbygg innenfor sentrumsformalet

(S).

Det bgr finnes en egen bestemmelse for utbyggingsavtaler.
Bestemmelsene bgr apne for at kommunen kan regulere blant
annet boligsosial boligbygging, som sikrer likebehandling.

Anbefaler en generell praksis om at det skal oppnas MVA-
refusjon for opparbeidelse av all infrastruktur.

Bestemmelsene blir ikke endret da det vil fgre
til at de mister sin betydning som
bestemmelser.

Sentrumsformalene har egne bestemmelser
om hgyder. @vrige temaer ivaretas gjennom
andre bestemmelser.

Se side 8 til 9.

Planen apner allerede for dette. En rekke
formal, inkludert bolig, kan etableres i
sentrumsformalet. Eventuell regulering av
kombinertformal ma man ta stilling til pa
reguleringsplanniva.

Vi vurderer at det ikke er ngdvendig a legge ftil
en egen bestemmelse om utbyggingsavtaler
og hva de skal inneholde. Dette ma man heller
ta stilling til i de sakene hvor det er aktuelt
med utbyggingsavtaler. Det samme gjelder for
hvilken finansieringsmodell som skal brukes.
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Forslag til endring av bestemmelser

1. Regulering av hele kvartaler og omrader

Bgr endres til en bgr-bestemmelse i stedet for en skal-bestemmelse.
@nsker retningslinjer om at regulering av kvartaler forutsetter at det bare

er én eier av omradet.

2.2. Bebyggelse inntil grgnnstruktur, byakser og byrom for opphold
Bestemmelsen skiller mellom bolig og annen bebyggelse.

Overordnet plan bgr ikke detaljeres med tanke pa etasjer eller type
innhold. Bestemmelsen er for streng, og vil veere til hinder for
kombinasjonsbygg. Inntrukne etasjer er ikke den eneste maten a oppna

feerre negative effekter for lokalklima og byrom.

@nsker byggehgyde inntil 15,1 meter + to inntrukne med 45 % vinkel
mot gate/byrom/grgnnstruktur. @nsker ogsa at det skal veere mulig med
gjennomsnittsberegning av gesimshgyde inntil 15,1 meter.

Regulering av hele kvartaler og omrader vil
fore til en bedre og mer helhetlig utvikling enn
det frimerkeregulering gjgr. Bestemmelsen
legger opp til gkt samarbeid, noe vi har fatt
innspill om er gnskelig gjennom hele
planprosessen. Konkret vurdering av hvilke
kvartaler og omrader som skal reguleres
samlet ma gjgres pa reguleringsplanniva.
Verken bestemmelsen eller retningslinjen blir
endret.

Bestemmelsen er ment a gjelde all
bebyggelse, uavhengig av formal. Det er na
endret i bestemmelsene

Hensikten bak bestemmelsen er a forhindre
negative konsekvenser i deler av planomradet
som har en szerlig viktig betydning, spesielt i
en fortettet by. Grgnnstruktur og byrom for
opphold er sezerlig viktig nar planen na apner
for at man i stor grad kan bidra med
opparbeiding av offentlige byrom i stedet for a
opparbeide felles uteoppholdsareal i hvert
prosjekt.
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2.3. Sprang mellom byggehgyder

Mangler begrunnelse, og framstar som en uklar «vernebestemmelse»
som vil motvirke god byplanfaglig utvikling. 4 meter avstandskrav til
nabogrense og/eller dokumentasjon gjennom sol-/skygge- og
vindanalyser vil Igse utfordringer/ulemper mot tilstgtende bebyggelse.
Bestemmelsen bgr utga.

4. Bokvalitet

For detaljert og begrensende bestemmelse, som ikke er mulig & oppfylle
innenfor gkonomisk baerekraftighet. Gjelder saerlig etablering av
fellesfunksjoner i nye prosjekter med mer enn 8 boenhet. Trekker fram
etablering av gjesteleilighet som et eksempel en dyr fellesfunksjon.
Mener kravet om fellesfunksjoner fgrst bgr sla inn ved mer enn 15
boenheter. Foreslar ogsa endringer i bestemmelsen og at deler av
bestemmelsen heller blir retningslinjer.

Nar det gjelder aksene, er bade Kirkeaksen og
Havmannaksen er viktige byakser. Kirkeaksen
er blant annet inkludert i Sverre Pedersen sin
byplan fra Mo fra 1923-24. Begge to er i
byromstrategien trukket fram som byrom for
framtidig utvikling.

Inntrukne volumer er et viktig virkemiddel for
a hindre negative virkninger av hgye bygg.
Bestemmelsen blir derfor ikke endret.

Hensikten med bestemmelsen er at
bebyggelsen gradvis skal ga fra lav til hgy, og
at det skal sikre bokvalitet for innbyggerne,
spesielt i omkringliggende smahusbebyggelse.
Derfor tas ikke denne bestemmelsen bort.

Det vil vaere mulig a etablere fellesfunksjoner
innenfor gkonomisk baerekraftighet. Det er
lagt til en ny definisjon innledningsvis i
bestemmelsene om hva fellesfunksjoner kan
vaere, og det kan vaere snakk om alt fra felles
benker og sykkelparkering til vaskerom og
verksted. Det har aldri veert et krav at det skal
etableres gjesteleilighet. Konkret hvilke
fellesfunksjoner som skal etableres, ma man
vurdere i den enkelte reguleringsplan.

Side 29 av 69




Sluttbehandling

10.04.2025

6.1. Svalganger

Enig i at svalganger i sentrumsomrader bgr unngas og/eller utformes
med god arkitektonisk utforming. Bestemmelsen bgr endres slik at det
star at svalganger bgr unngas, i tillegg til a fjerne at svalgang bare kan
tillates dersom det er den eneste mulige Igsningen. Foreslar a gke antall
leiligheter som kan passeres vi svalgang fra 3 til 5, dersom det etableres
en privat sone pa minimum 1,2 meter. Private soner kan etableres i
svalgangene etter en naarmere vurdering av stgy og andre miljgfaktorer,
men ikke medregnes som privat balkong/terrasse.

6.2. Innglassing av balkonger, altaner og terrasser

Kan tolkes som om det bare er krav til privat uteoppholdsareal per
boenhet pa terrasse, altan eller balkong dersom kravet til
uteoppholdsareal delvis opparbeides gjennom bidrag til offentlige
byrom. Mener det bgr veere et generelt krav til privat uteopphold eller sa
bar kravet fjernes helt. Hele kravet til uteoppholdsareal bgr kunne Igses
gjennom bidrag til offentlige byrom.

Kravet blir ikke endret fra a gjelde mer enn 8
til mer enn 15 boenheter. @vrige deler av
bestemmelsen endres heller ikke.

Utgangspunktet for bestemmelsen er
bokvalitet og estetisk utforming. Det er derfor
en skal-bestemmelse. Det er apnet opp for et
unntak fra dette, og forslagsstiller ma da
bevise hvorfor svalgang er den eneste mulige
lgsningen. Vi vurderer at 3 boenheter er den
gverste grensen for hvor mange boenheter
som kan passeres i en svalgang. Uavhengig av
om det etableres privat sone, vil flere
boenheter fgre til mer gjennomstrgmming av
folk, med pafglgende brak, forstyrrelser og
nedsatt bokvalitet. Eventuelle private soner i
svalganger ma man ta stilling til i de sakene
der hvor det er aktuelt. Det er ingenting i
bestemmelsene som hindrer etablering av
dette.

Det er et eget krav om privat
uteoppholdsareal for prosjekter som Igser
store deler av kravet om uteopphold gjennom
bidrag til byrom.

Det apnes ikke for at kravet helt kan innfris
gjennom ordningen. Store deler kan det, men
ikke alt. Ikke alle kan eller vil bruke offentlige
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Bestemmelse bgr endres til at innglassing av privat uteopphold er tillatt
hvis glasset kan apnes og lukkes, og bgr maks utgjgre 1/3 av total
fasadeflate.

Mener det ma skilles mellom innglassing og vinterhager. Mener at
innglassede balkonger kan regnes som uteoppholdsareal, dersom det
kan apnes og stgykrav er oppfylt. Henviser til bestemmelse fra Bodg
kommune om dette.

7.2.1. Krav til utforming
Mener at bestemmelsen om relativt flatt terreng ma tas bort, og heller
legge til at helning ikke kan vaere brattere enn 1:5.

7.2.2. Krav til stgrrelse

Mener det bgr skilles pa stgrrelse mellom sentrumsformalene og
boligformal. Det ma ogsa differensieres pa prosjektets stgrrelse/antall.
Krav til sammenhengende fellesareal pa bakkeplan er for strengt/hgyt.

7.3./7.3.1. Uteopphold som delvis opparbeides i offentlige byrom
Mener det er helt feil at ikke hele kravet til uteoppholdsarealer ikke helt
kan opparbeides i offentlige byrom.

byrom. Har man ikke krav til privat
uteoppholdsareal, vil det bli vanskelig for disse
beboerne 3 komme seg ut. Dette gjelder
spesielt utsatte grupper, som eldre og de med
nedsatt funksjonsevne.

Vi forholder til tilbakemelding fra
Statsforvalteren i Nordland og
Miljgdirektoratet sin veileder om behandling
av st@y i arealplanlegging, om at innglassede
balkonger, altaner og terrasser ikke kan regnes
som uteoppholdsareal, uavhengig av om de
oppfyller stgykrav eller kan apnes.

Bestemmelsen tas ikke bort. Konkret far man
vurdere dette naermere i den aktuelle
reguleringsplan.

Det apnes ikke for a differensiere mellom de
ulike formalene. Kravet til uteoppholdsarealer
er ment som et forholdstall for hvor mye hvert
prosjekt skal bidra med i utbyggingsavtaler og
bidrag til offentlige byrom. Det har derfor
ingen hensikt a legge til et lavere krav.

Det apnes ikke for at kravet helt kan innfris
gjennom ordningen. Store deler kan det, men
ikke alt. Ikke alle kan eller vil bruke offentlige
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Foreslar endringer i bestemmelsen om vilkar og krav til utforming.
Mener det skal sta at krav til felles uteoppholdsareal helt eller delvis kan
Igses pa offentlige parker, gater eller plasser, og at arealet som skal
benyttes opparbeidet til park/gate/plass, er under planlegging eller
inngar i kommunale handlingsplaner for grgnnstruktur. | tillegg er det
foreslatt en unntaksbestemmelse for privat uteoppholdsareal i
sentrumsformalet, dersom visse vilkar er oppfylt.

7.3.2. Krav til stgrrelse
Mener denne kan utga fordi kravene blir ivaretatt i bestemmelsen i
punket ovenfor.

7.4. Lekeplasser

Mener bestemmelsen ikke samsvarer med bestemmelsene i punktene
ovenfor.

Krav til felles uteopphold oppfyller kravene til nzerlekeplass gjennom
bestemmelsene, og bestemmelse om lekeplass bgr derfor utga. Mener
det heller kan legge til en ny bestemmelse om opparbeiding av
strgkslekeplass ved planlegging av mer en 250 boenheter. Mener ogsa
det skal legges til en retningslinje om at det helt eller delvis ikke ma
opparbeides dersom det er 500 meter avstand fra skolegard, park/byrom
eller stgrre friomrader.

22. Avfallshandtering

| sentrumsformalet ma avfallshandtering lgses helt eller delvis pa
offentlig grunn. Begrunnelsen er at sentrumsformal har hgy
arealutnyttelse og bygg med kombinertformal. | tillegg vil etablering av
avfallshandtering pa egen eiendom kunne fgre til farlige
adkomstlgsninger, darlig arkitektonisk utforming og kriminalitet.

byrom. Har man ikke krav til privat
uteoppholdsareal, vil det bli vanskelig for disse
beboerne 3 komme seg ut. Dette gjelder
spesielt utsatte grupper, som eldre og de med
nedsatt funksjonsevne.

@vrige bestemmelser om vilkar og krav til
utforming vurderer vi at er gode nok som de
er, og det gjgres derfor ingen endringer.

Det er ikke gjort endringer som ftilsier at
denne bestemmelsen kan tas bort.

Om det skal opparbeides lekeplass, ma man ta
stilling til der hvor det er aktuelt. Dette er
generelle bestemmelser for hele planomradet,
ikke krav til de enkelte prosjektene, i tillegg til
krav om uteoppholdsarealer.

Kommunens arealer er offentlig byrom som
skal brukes av hele befolkningen. Det er derfor
ikke aktuelt at private aktgrer skal bruke dem
til 3 I@se avfallshandtering i sine prosjekter.
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Det er foreslatt flere kriterier for at avfallshandtering skal Igses helt eller
delvis pa offentlig grunn, blant annet om strgmtilgang og at ma finnes en
egnet plassering som ikke er i konflikt med andre hensyn.

24. Trafikksikkerhet og framkommelighet

Ma tydeliggjgres at det gjelder for boligprosjekter. Ma finnes et unntak
om boligprosjektet primaert gjelder senior- eller omsorgsboliger.
Infrastruktur innenfor sentrumsformalet er primaert et offentlig ansvar.
Det er vanskelig for utbygger a dokumentere trafikksikker skolevei.
Utbyggingsavtale ma regulere opparbeiding av sikker skolevei.
Bestemmelsen passer bedre for feltutbygginger utenfor sentrum.

2.4. Fortau

Bestemmelsen ma si at offentlig fortau skal opparbeides gjennom
utbyggingsavtale fordi opparbeidelse av offentlig infrastruktur gir adgang
til momsrefusjon. Kan ogsa inngd i kommunens planer om oppgradering
av teknisk infrastruktur, samferdsel mm. Det vil vaere tilstrekkelig at
utbygger har sikret midlertidig forsvarlig adkomst og gkonomisk
sikkerhetsstillelse/bidrag for a fa brukstillatelse.

26. Parkering

o Smahusbebyggelsen
For strengt at det er krav om at situasjonsplanen skal vise at det er
plass til parkering i sentrumsnaere omrader. | praksis krav om to

parkeringsplasser. Mener det bryter med baerekraftig arealutnyttelse.

Det na apnet for at flere prosjekter kan ga
sammen om avfallshandtering.

Kravet om trafikksikker skolevei er innarbeidet
etter merknad fra Statens vegvesen i forrige
hgringsrunde. Selv om ulike prosjekter ikke
ngdvendigvis henvender seg til barnefamilier,
sa far nye prosjekter innvirkning pa trafikale
forhold i og rundt planomradet.

Hvorvidt det skal brukes utbyggingsavtale eller
ikke, ma man ta stilling til der hvor det blir
aktuelt.

Bestemmelsen ma ikke si noe om
utbyggingsavtale. Hvorvidt det skal brukes
utbyggingsavtale eller ikke, ma man ta stilling
til der hvor det blir aktuelt.

Dersom man avdekker at det er behov for
fortau, kan ikke dette utsettes. Hensikten bak
bestemmelsen er trafikksikkerhet.

Bestemmelsen blir ikke endret, og kravet om
at situasjonsplanen skal vise at det er plass til
a bygge garasje for noen av boligtypene som
inngar i smahusbebyggelsen, bestar.
Smahusbebyggelsen er i hovedsak sentrert
rundt sentrumskjernen. Fjerner man kravet,
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@nsker at parkeringskravet for utleiedel/sekundaerleilighet skal
differensieres, og at det skal veere 0,5 parkeringsplass for hybel inntil
25 m2.

Blokkbebyggelse B2, B3, B4

@nsker egne parkeringskrav for disse formalene. Foreslatte krav er
ikke i trad med baerekraftig sentrumsutvikling.

Minimum — maksimum

0,3-0,5 parkeringsplass per boenhet inntil 25 m?

0,7-1,0 parkeringsplass per boenhet 25 m?-50 m?

1-1,4 parkeringsplass per boenhet for boenheter over 50 m? +0,2
gjesteparkering per boenhet

Leiligheter innenfor sentrumsformalet

@nsker egen parkeringsbestemmelse for leiligheter i
sentrumsformalet.

Minimum - maksimum

0,3-0,5 parkeringsplass per boenhet inntil 25 m?
0,7-1,0 parkeringsplass per boenhet 25 m?-50 m?

vil man risikere at det blir 8 umulig a bygge
garasje pa tomten i framtiden. For gvrig er
bestemmelsen allerede noe endret fra fgrste
hering ved at det er snakk om én
enkeltgarasje.

Det apnes ikke for a differensiere kravet. Vi
har allerede utfordringer med feilparkering i
gater og andre steder fordi det ikke er tatt
heyde for parkering for utleieleiligheter.

Det apnes ikke for a differensiere kravet.
Foreslatte parkeringskrav er satt ut ifra en
helhetlig vurdering av parkeringsbehovet i
planomradet. Det er allerede utfordringer
med feilparkeringer i omrader med for liten
parkeringsdekning. A bo i en mindre leilighet
er ikke ensbetydende med at man ikke har bil.
Det er allerede apnet for at parkeringskravene
helt eller delvis kan fravikes for
blokkbebyggelse dersom man etablerer
bildelingsordning.

Det tas ikke inn egne parkeringsbestemmelser
for sentrumsformalet. Se ellers svar i avsnittet
over.
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1-1,4 parkeringsplass per boenhet for boenheter over 50 m?

Detaljhandel, kontor, restaurant og kafeteria

For hgyt krav. Varetransport bgr Igses i lastesoner i offentlig
gate/gatetun.

Minimum — maksimum

0,5-0,8 parkeringsplasser per 100 m? BRA.

Sentrumsnare hotell/overnattingssteder
For hgyt krav.

Minimum — maksimum

0,1-0,3 parkeringsplasser per gjesterom

Industri- og lagerbebyggelse

For hgyt krav. Arsverk bgr brukes i stedet for areal. Ansatte kan ta
kollektivtrafikk til og fra jobb.

Minimum — maksimum

0,3-0,5 parkeringsplasser per arsverk

26.3. Parkering under bebyggelse eller i parkeringsanlegg

Hele boligprosjekter kan ikke legges til grunn for dette kravet. Det ma
gjelde for bygninger med mer enn 4 boenheter. Mener det er urimelig
med dette kravet for rekkehus, seksmannsboliger osv.

Kravet i B1-B4 bgr reduseres til at minimum 70 % skal legges under bygsg.
Mer riktig a kreve at parkering skal vaere under bygg i sentrumsformalet.
Begrensende pkonomisk a kreve at disse arealene kun skal kunne legges
under bebyggelsen.

Underjordisk parkering ma kunne ligge under uteoppholdsarealer.

Se side 2 til 5.

Se side 2 til 5 og side 61 til 62.

Antall arsverk kan endre seg, og vil veere en
umulig malenhet i praksis. Se ellers side 2 til 5.

Bestemmelsen er endret sann at det gjelder
nar det er mer enn 6 boenheter. Det er lagt til
at parkering skal legges under bebyggelsen,
fortrinnsvis under terreng. For parkering som
inngar i fgrste etasje, gjelder bestemmelse 14.
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Ma ses i ssammenheng med frikjgp av parkeringskrav og opparbeidelse av
felles parkeringsanlegg.

26.6. Frikjgp av parkeringskravet

Mener det ma veere frikjgpsordning i sentrumsformalet, uten unntak.
Det vil gi mulighet til 3 bygge ut stgrre parkeringsanlegg. Mener det vil
fore til gkonomisk baerekraft for utbygger og mer baerekraftig utvikling.

Spleiselaget ma vaere i offentlig regi. Det ma veere valgfritt a delta for
utbyggere. Utbyggere ma kunne delta delvis, dersom de velger a
etablere noe parkering i eget prosjekt.

Mener Teaterparken er et godt eksempel pa omrade for nytt
parkeringsanlegg under bakken.

Henviser til Bodg og frikjgpsordning der.

30. Boligbebyggelse (B2)

@nsker utvidelse av sentrumsformalet til omradet B2 som grenser til SF1
og SF2 pa begge sider av Lars Meyers gate og mot Bekkedalsveien i sgr.
Mener det skal vaere tillatt med samme hgyder som i SF3.

33.3.3.SF

Mener det er lagt for store begrensninger pa omradet. Mener
tilgrensende bebyggelse langs Lars Meyers gate (nr. 7B) skaper
presedens for at det bgr kunne tillates 5+1 inntrukken etasje innenfor
SF3. @nsker byggehgyder maksimalt 20,8 meter med inntrukken fasade
fra 13,7 meter.

Pa side 5 til 6 er det gjort rede for hvorfor det
ikke er apnet for frikjgpsordning for boliger.
Det er apnet for frikjgpsordning for andre
formal.

Det apnes ikke opp for a utvide
sentrumsformalet her. Overordnet arealformal
er sett opp mot regulert bruk av omradene.
Det er ikke naturlig med sentrumsformal her.

Omkringliggende bebyggelse skaper ingen
presedens for byggehgyder i ny utbygging.
Hgydeutredningen som fglger med planen,
anbefaler 3+1 etasjer for denne eiendommen.
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Henviser til reguleringsplanprosessen til Lars Meyers gate 9A og 9B, og
mener kommunen har forledet dem med tanke pa hvor mange etasjer
man kunne bygge. Det er hgyere byggehgyder i SF1 pa andre siden av
gaten.

Mener bestemmelsen om viktige siktlinjer er upresis. Bestemmelsen er
til hinder for god byutvikling.

Den grenser til en smahusbebyggelse, noe
som ogsa har betydning.

Vi kjenner ikke til at kommunen skal ha
"forledet" Corponor i denne plansaken, men
det fremgar av mgtereferat hva planseksjonen
har sagt om byggehgyder og tilpasning til
omgivelsene

Siktlinjer handler at bebyggelsen skal utformes
slik gdende og syklende lett kan orientere seg i
landskapet. Bestemmelsen tas ikke bort.

Eiendoms-
selskapet Ranheim
21.01.2025

Overordnet

Den reviderte planen har skapt stort engasjement iblant boligutviklerne og
medlemsbedriftene i Ranaregion Naeringsforening (NRF). Vi stgtter hgrings-
innspillet til NRF og haper at dette engasjementet og alle innspillene fra
nzringen synliggjor behovet for flere endringer fgr planen kan vedtas.

Det er positivt at kommunen pa enkelte punkter har justert KDP og i noen grad
etterkommet innspillene innenfor SF, men revidert forslag er fortsatt for
konservativt - seerlig mtp. pa fglgende forhold:
e Byggehgyder/inntrapping og utforming/bokvalitet har for detaljerte og
konservative bestemmelser.

Tas til orientering.

Det er gjort rede for alle disse temaene
innledningsvis i merknadsbehandlingen og hva
som ligger til grunn for bestemmelsene.
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e Parkering har for hgye krav for dekning i sentrum, og kravene er i strid
med formalsbestemmelsen og mal i KPS (kommuneplanens
samfunnsdel).

e MUA har for strenge krav og minimumskravet er for hgyt, szerlig
innenfor SF. Enkelte omrader bgr tillate at MUA helt oppfylles i
fellesareal/ offentlig byrom.

e Strengere krav enn teknisk forskrift bgr unngas og ikke gjentas i KDP.

Parkering

Kommunen har mottatt svaert mange innspill pa krav til parkering i forrige
hgringsrunde: at kravene er for hgye, at de bgr differensieres mer og at en
frikjppsordning bgr innfgres. Hvorfor har kommunen valgt & beholde kravene
uendret, nar ogsa de er enige at biloruken ma ned?

En reduksjon av bilbruk i Bodg er et eksempel pa at nettopp det fgrer til bedre
kollektivdekning, som kommunen hevder ikke er bra nok i Rana for a kunne
innfri lavere krav ogsa her. Delebil-lgsninger bgr ogsa innfgres. Bodg har dermed
lyktes med a t@rre a senke kravet og etablert tilstrekkelig med kommunale p-
plasser og p-hus, for sa a kunne fijerne minimumskravet og mulighet for
frikjgpsordning.

Problem med parkering gatelangs kan Igses ved skilting, ikke ved a pafgre
utbyggingsprosjekter ungdvendige kostnader.

Innspill til KDP
Oppfatningen er at dette forslaget til KDP pa mange punkter vil innebaere det
motsatte av formalsbestemmelsen:

Det er gjort rede for dette pa side 2 til 6. Det
ble ogsa gjort rede for dette i
merknadsbehandlingen til fgrste
hgring/offentlig ettersyn.

Planen legger opp til bildelingsordning.

Planen apner for frikjgpsordning, men ikke for
boligbebyggelse. Det er gjort rede hvorfor pa
side 5 til 6.

At bilene star parkert i gatene, bekrefter at
parkeringsbehovet er stgrre enn tilgangen pa
parkeringsplasser. Bilene forsvinner ikke ved
skilting, men flyttes til et annet sted.
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e Detaljnivaet er sapass hgyt at det ikke kan regnes som pa et “overordnet
strategisk niva”.

e Mal om “effektiv arealbruk” oppnas ikke nar prosjekter i sentrum ma ha
egne store utomhus- og parkeringsarealer.

e Sentrum blir ikke “attraktivt og levende” ved a legge opp til omfattende
bilbruk og hgye krav til parkering bade for bolig og naering.

Innspill til bestemmelser
KDP 1 — regulering av hele kvartaler

Innspill til regulering av hele kvartal/omrader i siste hgringsrunde har blitt avvist.

En slik bestemmelse vil veere et hinder for utvikling, har en uklar rekkevidde og
patvinger felles regulering av arealer med ulik modningsgrad med flere
hjemmelshavere. Kostnad og risiko vil bli betydelig for den enkelte part som
gnsker en ny detaljregulering, og er ikke forsvarlig. Det er ikke hensiktsmessig a
palegge naboer regulering, uten a gnske det selv. Bestemmelsen bgr endres fra
“skal” til “bgr”.

Detaljeringsnivaet er i trad med det en
overordnet arealplan kan ha bestemmelser
om.

Det er apnet for bildelingsordning, og dermed
er det ikke krav om «store» parkeringsarealer
om bildelingsordning blir etablert. Det er
heller ikke krav om store utomhusarealer.
Dette presiserte vi allerede i
merknadsbehandlingen ved fgrste gangs
hgring/offentlig ettersyn. Store deler av kravet
til uteoppholdsarealer kan Igses gjiennom
bidrag til offentlige byrom, slik det er
beskrevet pa side 6.

Planforslaget legger opp til bildelingsordning
for boliger i sentrum. Det er mulig a benytte
seg av frikjgpsordning for gvrige formal.

Regulering av hele kvartaler og omrader vil
fgre til en bedre og mer helhetlig utvikling enn
det frimerkeregulering gjgr. Bestemmelsen
legger opp til gkt samarbeid, noe vi har fatt
innspill om er gnskelig giennom hele
planprosessen. Konkret vurdering av hvilke
kvartaler og omrader som skal reguleres
samlet, ma gjgres pa reguleringsplanniva.
Bestemmelsen endres derfor ikke.
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KDP 2.2 - tilpasning grgnnstruktur, byakser og byrom

Det er uklart hvorfor det skilles mellom hgyder for “boligbebyggelse” og “andre
typer bebyggelse”, og det vil fa utilsiktede virkninger. Hvilke regler gjelder da for
kombinasjonsbygg? Det anses for strengt a regulere ytterligere hgyde-
begrensninger inntil byakser #1 og gr@ntstruktur mv., og bgr hellere reguleres
inn i det enkelte arealformal pa detaljreguleringsniva.

Hele bestemmelsen bgr tas ut, og byaksene bgr ivaretas gjennom regulering i
bestemmelse 3, uten konkrete hgydebegrensninger. Lokalklimatiske forhold (lys
og vind) ma Igses i detaljreguleringen.

KDP 4 - bokvalitet

Det er uklart om bestemmelsene er minimumsvilkar og “skal” oppfylles eller kun
vektlegges i hvert prosjekt. Det er ikke gkonomisk realiserbart a oppfylle “skal”-

kravene og god bokvalitet vil variere fra prosjekt til prosjekt. Hele fgrste avsnitt i

Det er rettet opp i denne bestemmelsen, slik
at det bare star én hgyde.

Bestemmelsen om nedtrapping er for a
forhindre negative konsekvenser i deler av
planomradet som har en saerlig viktig
betydning, spesielt i en fortettet by.
Grgnnstruktur og byrom for opphold er szerlig
viktig nar planen na apner for at man i stor
grad kan bidra med opparbeiding av offentlige
byrom i stedet for & opparbeide felles
uteoppholdsareal i hvert prosjekt.

Nar det gjelder aksene, er bade Kirkeaksen og
Havmannaksen er viktige byakser. Kirkeaksen
er blant annet inkludert i Sverre Pedersen sin
byplan fra Mo fra 1923-24. Begge to eri
byromstrategien trukket fram som byrom for
framtidig utvikling.

Dersom overordnet plan ikke har slike
bestemmelser, far man ingenting a hekte det
pa i detaljregulering.

Bestemmelsen er viktig for a sikre god
bokvalitet, og blir derfor ikke endret.
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bestemmelsen bgr derfor utga. Videre er krav i TEK godt nok ivaretatt og kan
fiernes fra KDP.

KDP 5 — universell utforming
Bestemmelse om universell utforming ivaretas av TEK og bg@r derfor utga i KDP.

KDP 6.1 - svalgang
Dersom det er mulig sa bgr svalganger unngas i sentrum, men dette ma
utformes som et “bgr”-krav. Regelen er for detaljert.

KDP 6.2 - innglassing balkonger

Bestemmelsen for innglassing av fasader er for detaljert, og kan veere
uhensiktsmessig og gi en utilsiktet effekt for det enkelte prosjekt. Estetikk er
naturligvis viktig, men ma i enkelte tilfeller avveies mot andre hensyn, som
bokvalitet. KDP skal vaere en overordnet plan og avveininger bgr derfor heller
gjeres i en detaljregulering.

Bestemmelsen blir ikke tatt ut. Se begrunnelse
pa side 8 til 9.

Som det ble gjort rede for i
merknadsbehandlingen ved fgrste hgring og
offentlig ettersyn, er utgangspunktet for
denne bestemmelsen bokvalitet og estetisk
utforming. Med fa unntak, gir
svalgangslgsninger darligere bokvalitet og
uheldig estetisk utforming. For beboerne gir
det innsyn, lite privatliv og direkte ferdsel
langs leiligheten, med pafglgende fglelse av
utrygghet. Den estetiske utformingen gir lite
igjen til omgivelsene. Bestemmelsen blir
derfor ikke endret.

Ettersom planforslaget apner for at det kan
giennomfgres en del tiltak i trad med
gjeldende reguleringsplaner uten at det
kreves ny reguleringsplan, er det viktig at
bestemmelsene i KDP er detaljerte nok til a
vaere fgrende for slike tiltak der eldre
reguleringsplaner ikke inneholder
bestemmelser om dette
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KDP 6.2 - tilpasning omgivelser

Formalet bak bestemmelsen om en helhetlig utvikling kan veere et “bgr”-krav,
hvor naermere vurdering gjgres i detaljreguleringen. Det er gnskelig at ny
bebyggelse skal ta hensyn til sine omgivelser, men bestemmelsen er for rigid og
detaljert slik den er na.

KDP 7.1 - uteopphold

Det er positivt at krav til uteopphold kan Igses gjennom bidrag til fellesareal og
offentlige byrom, men bgr utvides til at krav til uteoppholdsareal kan Igses i sin
helhet med denne muligheten.

KDP 7.2.2 - MUA

Minimumskrav til sammenhengende areal bgr senkes vesentlig, og krav til
uteopphold bgr differensieres ut fra beliggenhet, naermiljg og type bolig. MUA
bgr i sin helhet kunne etableres pa et areal utenfor prosjektet/ annen eiendom
gjennom felles Igsninger i samarbeid med @vrig naering/ kommunen. Avklaringer
bar gjgres i detaljreguleringen.

For gvrig ser vi ikke hvordan den er for
detaljert for dette plannivaet. Bodg har en
ganske lik bestemmelse i sin overordnede
arealplan.

Bestemmelsen blir ikke endret.
Bestemmelsen mister sin betydning om det
star «bgr». Som vi svarte i
merknadsbehandlingen til fgrste
hgring/offentlig ettersyn, ma man vurdere
konkret tilpasning naermere i den enkelte
reguleringsplan.

Kravet kan i stor grad |gses gjennom bidrag til
fellesareal, men ikke helt. Ikke alle kan eller vil
bruke offentlige byrom. Har man ikke krav til
privat uteoppholdsareal, vil det bli vanskelig
for disse beboerne @ komme seg ut. Dette
gjelder spesielt utsatte grupper, som eldre og
de med nedsatt funksjonsevne.

Som vi presiserte i merknadsbehandlingen til
fgrste hgring/offentlig ettersyn, er det tenkt at
kravet til uteoppholdsarealer skal fungere som
et forholdstall for hvor mye hvert prosjekt skal
bidra med i samarbeidsordningen. Det har
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KDP 7.3 - offentlig byrom
Bestemmelsen bgr endres (se innspill KDP 7.1) til & gi mulighet i sin helhet til 3
kunne oppfylle kravet til uteoppholdsareal giennom bidrag til offentlige byrom.

KDP 7.3.2 - stgrrelse

Minimumskravet til uteoppholdsareal bgr differensieres ut fra beliggenhet,
naermiljg og type bolig. Minimumskrav til sammenhengende areal bgr senkes
vesentlig. Det er andre forhold enn sammenhengende areal som avgjgr om
arealet er godt og egnet til bruk. Dette bgr avklares i detaljreguleringen.

KDP 7.4 - lekeplass

Det er uklart pa hvilken mate krav til lekeplass kommer inn og hvordan det er
tenkt lgst: hvem har ansvar for a etablere for dette og om det kan gjgres pa
offentlig areal med bidrag fra private. Hvordan er fordelingen tenkt Igst pa antall
boliger: per prosjekt eller kvartal? Dette ma redegjgres naermere.

KDP 11.3 - riving

Det kan ikke stilles krav til at utbygging skal fglge «umiddelbart» etter riving: et
prosjekt kan av ulike arsaker ta lengre tid enn planlagt etter riving. Selv om
rivingstomter ikke skal sta uferdige over lengre tid, sa vil bestemmelsen kunne
innebaere en vesentlig kostnadspkning i et prosjekt. Samt at en etablering av
«midlertidig gr@gntanlegg» vil innebaere en slgsing av ressurser og kan medfgre

stgrre klimautslipp enn ngdvendig. Bestemmelsen ma derfor endres til et “bgr”-

krav.

KDP 22 - avfall

derfor liten hensikt a skulle differensiere
kravet.

Se svar til bestemmelsen om uteopphold

Se svar til MUA.

Om det skal opparbeides lekeplass, ma man ta
stilling til der hvor det er aktuelt. Dette er
generelle bestemmelser for hele planomradet.

Tomter som star brakk i lengre tid fordi
bygningsmassen er revet i pavente av ny
utbygging, er skiemmende og gir ingenting
igjen til omgivelsene. | planomradet er det
flere tomter som har statt slik i arevis. Det er
det denne bestemmelsen skal motvirke.
@nsker man ikke & matte sa, far man heller
tenke seg bedre om fgr man river eksisterende
bygningsmasse.
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En slik bestemmelse vil hindre gode felleslgsninger og samarbeid mellom
prosjekter. Det er flere eksempler pa prosjekter i sentrum som kunne vaert tjent
med 3 dele pa avfallshandtering. Avfallshandtering b@r kunne lgses pa tredje-
parts grunn eller pa offentlig grunn. Bestemmelsen bgr endres.

KDP 24 - trafikk

Det er vanskelig a se omfanget av denne bestemmelsen, saerlig krav om
«trafikksikker skolevei skal dokumenteres»: hva innebeerer det? Bestemmelsen
ma vurderes og begrunnes fgr den kan vedtas, og siste avsnitt bgr derfor fjernes.

KDP 26.1 - parkering blokk

Parkeringskravet er generelt for hgyt for hele sentrum og er for konservativt —
ogsa delmal i planbeskrivelsen som vil redusere privatbilbruk i sentrum ved a
tilrettelegge for gaende, syklende og kollektivtransport. Kommunen gir jo selv
uttrykk for at det er gnskelig a redusere bilbruk i sentrum og finne gode
barekraftige l@sninger.

Som eiendomsutviklere er vi opptatt av en miljgmessig- og gkonomisk bzerekraft
i egne prosjekter. Derfor vil krav til antall p-plasser veere negativt for miljg og
gkonomi i et prosjekt. A bygge p-kjellere er svaert kostnadsdrivende, og vil
stagnere utviklingen i sin helhet. Markedet styrer etterspgrselen, men
kommunen bgr ikke stille sa hgye krav at prosjekter ikke er mulig a realisere.

KDP er sapass konservativt at det er flere prosjekter og planer i sentrum hvor
det er apnet for en betydelig lavere parkeringsdekning enn KDP legger opp til.
For de planene som er under regulering (og planer som ikke er szerskilt unntatt
iht. bestemmelse 42 og sone H910), sa vil mange prosjekter ikke kunne
realiseres.

Bestemmelsen er endret sann at flere
prosjekter kan gad sammen om 3 etablere
avfallshandtering. Det apnes ikke for a legge til
rette for at privat avfallshandtering skal skje
pa kommunal grunn.

Bestemmelsen er tatt med etter
tilbakemelding fra Statens vegvesen i fgrste
hgringsrunde. | praksis vil en slik vurdering ta
utgangspunkt i en beskrivelse av trafikkbildet
og en vurdering av om skoleveien er trygg.

Det er gjort rede for parkering pa side 2 til 6.
Det er apnet for bildelingsordning, noe som vil
kunne redusere parkeringskravet for blokker
betydelig.
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Bodp kommune har hatt stor suksess med frikjgpsordning, og kommunen bgr
derfor se til dem for d innhente kunnskap og erfaring.

Bodg har ogsa erfaring med en differensiering av boligtype/ leilighetsstgrrelse/
beliggenhet, hvor p-kravet er langt mer markedsstyrt, og avveies av nzerhet til
kollektivtilbud.

Det er veldig positivt at p-kravet kan fravikes helt eller delvis ved
bildelingsordning, men reduksjonsfaktoren er for konservativ. Det foreslas a
endre det til:

e Minimum 0,3 p-plasser pr. Boenhet inntil 25m2
e Min. 0,5 p-plasser pr. Boenhet inntil 55m2
e 1 p-plass pr. boenhet over 55m2

P-plasser kan frikjgpes iht. den enhver tid gjeldende frikjgpsordning.

KDP 26.1 - parkering forretning og naering

Parkeringskrav er for hgyt, og bgr differensieres ut fra beliggenhet, frikjgps-
ordning og mulighet for samlokalisering i stgrre p-anlegg. Det foreslas a endre
det til:

Detaljhandel, kontor, restaurant og kafeteria:
e 0,5 p-plasser per 100m2 BRA
+ lasteareal for vare- og lastebiler

Det er gjort rede for parkering pa side 2 til 6.
Det er apnet for frikjgpsordning for disse
formalene.
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P-plasser kan frikjgpes iht. den enhver tid gjeldende frikjgpsordning.

Sentrumsnaere hotell/ overnattingssteder:
e 0,1 p-plass per hotellrom
e + lasteareal for vare- og lastebiler

P-plasser kan frikjgpes iht. den enhver tid gjeldende frikjgpsordning.

KDP 26.1 - industri og lager

Det vil vaere vesentlig forskjell i behov for parkering tilknyttet industri- og
lagerbygg, basert pa hvilken type bruk og bemanning som kreves. Det foreslas a
endre det til:

e 0-0,5 p-plass per 100m?2

KDP 26.2 - sykkelparkering

Krav til andel s-plasser bgr vurderes fra prosjekt til prosjekt, fordi det gir en gkt
kostnad og stort klimaavtrykk ved bygging av ungdvendig store kjellere (hvor s-
plasser plasseres). Et alternativ er a bygge utendgrs s-parkering under tak. Det
foreslas a endre det til:

e 1,2 s-plass per boenhet, hvor fortrinnsvis 1 skal vaere innendgrs eller i
utendgrs s-parkering med tak
e 0,2 s-plass per boenhet utendgrs

KDP 26.3 - parkeringsanlegg

Krav om «stgrste tillatte hgyde pa sokkel langs gatenivd er 60 cm over
gjennomsnitt planert terreng» er vanskelig a forutse, og hvordan det vil bli for et
prosjekt i en naturlig skratomt. Er miljg- og gkonomi vurdert nar det legges opp

Se side 3 og side 61 til 62.

Det er gjort rede for parkering pa side 2 til 6.

Bestemmelsen sier 1,2 per boenhet, hvorav
fortrinnsvis 1 skal veere inne og 0,2 ute.
Ettersom det star fortrinnsvis, er det ikke et
absolutt krav, men noe som helst skal fglges.
Dette gir rom for a vurdere den aktuelle
situasjon i hver enkelt sak, med utgangspunkt
i bestemmelsen.

Dersom det er helt spesielle terrengforhold
gjer det npdvendig med avvik fra dette, er det
mulig a regulere spesifikt for et begrunnet
avvik fra dette.
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til at det skal bygges flere etasjer under bakken (ref. krav over)? Parkering under
bakken bgr derfor vurderes naermere i detaljreguleringen.

KDP 26.6 - frikjgpsordning parkering

Kommunen bgr apne for frikjgpsordning av p-plasser for naering og bolig (se
kommentar til punkt 26.1). Bodg kommune har hatt god erfaring med denne
ordningen, og det har gitt et gkonomisk grunnlag for bygging av felles p-anlegg
pa strategisk valgte plasser. En slik ordning vil ogsa for var kommune kunne bidra

til:

en mer effektiv arealbruk i sentrum, og p-areal tilknyttet et prosjekt kan
frigjgres til andre viktige funksjoner.

a finansiere et stgrre p-hus, som bade kan bygges og driftes mer
rasjonelt enn dersom hvert enkelt prosjekt ma oppfylle kravene tilknyttet
eget prosjekt selv.

a begrense antall p-plasser spredt i sentrum, og heller peke ut et par
stgrre p-hus i randsonene, som stimulerer til bruk av kollektivtransport,
sykling og gange, i trad med kommunens mal om a redusere biltrafikk og
klimagassutslipp.

a skape et fotgjengervennlig bymiljg som vil gi et bedre og mer attraktivt
sentrum, som igjen vil styrke naeringsliv og bolyst.

Endringsforslag:

«Innenfor SF1 — SF6 kan tiltakshaver kjgpe seg helt eller delvis fri fra
parkeringskravet ved @ innbetale et belgp pr. manglende plass.
Kommunestyret bestemmer hvilke satser som til enhver tid skal gjelde.
Frikigpsbelgpet skal innbetales far det kan gis brukstillatelse for tiltaket.
Innbetalte belgp skal brukes til bygging av p-anlegg.»

Det er apnet for frikjgpsordning for naering.
Det er gjort rede for pa side 5 til 6 hvorfor det
ikke er apnet for frikjgpsordning for boliger.
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KDP 27 — bildelingsordning

Det er veldig positivt at kommunen legger opp til at parkeringskravet kan
reduseres ved etablering av bildelingsordning. Men reduksjonsfaktoren er for
konservativ med kun 3-5 plasser per delebil, nar studier viser at 1 delebil kan
erstatte opp til 15 private biler.

Kravet om tinglysing er uklar, og om en bestemmelse om tinglysing vil oppna
dette, og hvem som skal vaere rettighetshaver til en slik heftelse pa
grunneiendom, og hvordan den handheves i praksis.

Endringsforslag:
«Bildelingsordning kan dekke hele eller deler av parkeringskravet for
blokkbebyggelse, med unntak av gjesteparkering. Parkeringskravet
reduseres med mellom 5 og 15 plasser per delebil, avhengig av hvor
mange biler som er med i ordningen. Det kan etableres felles bildelings-
ordning for flere eiendommer.»

KDP 30.2 - takform

Krav til takform i hele sentrum er for streng. Det vil si at alle boligprosjekter
(blokkbebyggelse) skal ha saltak eller valmtak. Det bgr veere tilstrekkelig at

boligbebyggelsen tilpasser seg omgivelsene. Bestemmelsen er en utilsiktet

detaljstyring av boligutviklingen i sentrum.

Det er uklart hvilken begrunnelse som ligger til
grunn for hvorfor reduksjonsfaktoren er for
konservativ. Det er dpnet for at man kan
vurdere en ytterligere reduksjon, dersom
bildelingsordningen blir stor nok og det finnes
gode alternativer til bil.

Det er ikke lagt med noen studier ved
merknaden som underbygger at 1 delebil kan
erstatte 15 biler.

Tinglysning er for a sikre at
bildelingsordningen blir etablert. Det blir ikke
gjort noen endring av denne bestemmelsen.

Denne bestemmelsen gjelder boligformalet
B2, ikke sentrumsformal. Det er apnet for at
det kan vurderes annen takform for lavblokk,
dersom det ivaretar hensynet til omgivelsene
og naerliggende bebyggelse
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Hele bestemmelsen bgr tas ut eller begrenses til B1 omrader.

KDP 33.3.4 - SF4

Det er positivt at tillatt byggehgyde er gkt noe fra fgrste hgringsrunde. Men i
SF4, som dekker de mest sentrale arealene i Mo i Rana, sa bgr man kunne ga
enda litt mer opp i hgyden, gitt at gvrige krav ivaretas, til minimum 8-9 etasjer.

Det bgr ikke reguleres at inntrapping skal skje, men at det ma vurderes
inntrapping eller andre tiltak for a sikre gode lokalklimatiske forhold pa bakken.
Pavirkning pa lokalklima bgr avklares i detaljreguleringsplan. Det er bade
miljgmessig- og skonomisk baerekraftig a8 bygge i hgyden, og gj@r prosjektene
mer realiserbare.

Endringsforslag, fgrste avsnitt:
«Innenfor SF4 kan det tillates bebyggelse med varierende byggehgyder
maksimalt 29,9m. Det skal vurderes inntrukket fasade fra 15,1m, med
mindre andre Igsninger gir et bedre resultat mtp. estetiske og
lokalklimatiske forhold. Byggehayden skal mdles fra gjennomsnittlig
terrengs nivd (se punkt 2.2).»

KDP SF (alle punkter) - utkraging
Det er uklart hvorfor det er en bestemmelse med et generelt forbud i hele SF

mot utkraging, og om dette gjelder som et forbud mot balkonger i hele sentrum.

Dette er for detaljert for en overordnet plan, og strekpunktet foreslas tatt ut for
alle SF.

Det er ikke krav om takform for noen av
sentrumsformalene.

Det ble gjort rede for hva som 13 til grunn for
de endrede byggehgydene i
merknadsbehandlingen til fgrste
hgring/offentlig ettersyn. Dette er gjentatt pa
side 7 til 8. Med bakgrunn i dette, er det ikke
apnet for ytterligere endringer i
byggehgydene.

Pavirkning pa lokalklima skal avklares i
detaljreguleringsplan. Det er viktig at det
finnes overordnede bestemmelser a knytte
avbgtende tiltak pa. Inntrukne etasjer er
dessuten ikke bare av hensyn for lokalklimaet,
men ogsa av den visuelle effekten for
omgivelsene, spesielt pa gateplan.

Med unntak av for hgyhuset, er
bestemmelsen noe endret, slik at det na star
at det skal ikke veere utkragede bygningsdeler
over offentlige gater og byrom. Da kan det
etableres utkragede balkonger mot indre
bygard eller innkragede balkonger mot
offentlig gater og byrom.
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KDP SF (alle punker) - inntrapping

Det er uklart hvorfor bestemmelsen har et generelt pabud for hele SF. Dette gir
liten mulighet til 3 tilpasse seg omradet og utnytte potensialet i tomtearealet.
Dette bgr vurderes i detaljreguleringsplan.

Endringsforslag:
Dette endres i alle SF til at fasade bgr inntrekkes fra det i de respektive SF
angitte antall meter, med mindre andre I@gsninger gir et bedre resultat
mtp. det estetiske og de lokalklimatiske forhold.

KDP 33.4 - fgrste etasje

Det er for strengt a forby etablering av bolig i fgrste etasje innenfor SF
(sentrumsformalet). Det ma avgjgres i en detaljregulering. Det bgr apnes for at
det kan tillates for boliger vendt mot indre gardsrom, gjennomgaende boliger og
boliger som ikke vender ut mot de mest trafikkerte gatene i sentrum.

Bestemmelsen vil kunne medfgre at man tvinges til a8 etablere naeringsareal eller
annet pa tomten som ikke er egnet for dette.

Endringsforslag:
«l farste etasje mot offentlig hovedgate og torg skal det veere forretning
eller publikumsrettet virksomhet. | nye bygg skal fgrste etasje ha en
etasjehgyde pd minimum 4m for gkt fleksibilitet. Dette kravet gjelder ikke

for boligbygg.

For gvrige gater er det kun tillatt G etablere bolig i farste etasje langs
gatene innenfor sentrumsformdlet, dersom det kan vises til at god
bokvalitet er sikret. Unntaket fra dette er for SF6, hvor det er tillatt G

Inntrukne etasjer er et viktig grep for dempe
hgydevirkninger for omgivelsene. Dette
trekkes ogsa fram i hgydeutredningen som
folger med planen. Bestemmelsen endres
derfor ikke.

Det er ikke forbudt a etablere bolig i f@rste
etasje innenfor sentrumsformalet, men det er
ikke tillatt & etablere bolig langs gatene (med
unntak av SF6). Det er med andre ord mulig a
etablere boliger mot indre gardsrom, sa lenge
de ikke vender ut mot gate.
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etablere bolig i forste etasje uten naermere dokumentasjon pa
bokvalitet.»

KDP 38 — kombinert formal

| dette omradet bgr det apnes ogsa for forretning, for eksempel naerbutikk el.
tilknyttet boliger. Ettersom det allerede er tillatt med tjenesteyting anses det
ikke ngdvendig med ytterligere utredning i overordnet plan.

Endringsforslag:
«Innenfor omrdade KBA3 er det tillatt G oppfare bolig, tjenesteyting,
forretning og naering».

KDP 42 - H910

Planer som omfattes av sone hvor gjeldende reguleringsplan fortsatt skal gjelde
(H910), ma ogsa gjelde for grunneiendommene gnr. 20 bnr. 677, 674, 675 og
721 mfl. (planID 2117).

Endringsforslag:
«Reguleringsplaner som fortsatt skal gjelde uendret er vist i planen som
detaljeringssone H910.

Falgende reguleringsplaner inngdr i sonen:

- 2117: Detaljregulering for Sentrum sgrvest, Mobekken-Havmannaksen
- 2120: Detaljregulering for Vikadsen, endring

- 2127: Detaljregulering for Meierikvartalet

- 2146: Detaljregulering for Smedplassen Kongsveien

I henhold til kart- og planforskriften, inngar
forretning under hovedformalet forretning, og
ikke tjenesteyting. Vi vurderer at det ikke er
hensiktsmessig a dpne for forretning i dette
omradet. Det er allerede mange omrader,
bade i naerheten og andre steder, som er
avsatt til forretningsformal. Forretning vil
dessuten generere mer trafikk til omradet, og
det vil veere uheldig med forretning pa begge
sider av E6 i dette omradet.

Alle reguleringsplanene i planomradet er
vurdert opp mot planens hensikt og planens
overordnede fgringer. Det er foretatt en
konkret vurdering om eventuelle motstrid
mellom reguleringsplaner og overordnet plan
er av en sann karakter at de ikke bgr
viderefgres. Plan 2117 er blant annet ikke i
trad med byggehgydene i overordnet plan.
Den er derfor ikke viderefgrt med H910.

Plan 2117 oppheves ikke, sa det vil veere mulig
a bygge uten ny reguleringsplan sa lenge man
ogsa holder seg innenfor bestemmelsene i
KDP (sa lenge det ikke er motstrid
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- 2157: Detaljregulering for Lars Meyers gate 23 og 25

- 2163: Detaljregulering for Fridtjof Nansens gate 8

- 2165: Detaljregulering for Fridtjof Nansens gate 10, 12, og Kirkegata 7
- 2174: Detaljregulering for torg, nedre Nordlandsveien

- 2180: Detaljregulering for kvartalet Furuholmgdrden

- 2182: Detaljregulering for Nordlandsveien 73

- 2187: Detaljregulering for Thomas Von Westens gate 10

- 2195: Detaljregulering for Nordlandsveien 41»

Helgeland bolig
21.01.2025

Forslag til endringer av bestemmelser

e KDP 1 —Regulering av hele kvartaler og omrader

@nsker a fa endret ordlyden fra «skal» til bgr» reguleres samlet gjennom én
reguleringsplan. Siden krav om samlet regulering av hele kvartaler ofte er
urealistisk, og at «bgr» gir mer fleksibilitet og gjgr det enklere a utfgre
utviklingsprosjekter.

e KDP 2.3 —Sprang mellom byggehgyder

Bestemmelsen bgr utga i sin helhet. Siden ordlyden i punktet er uklar og kan
skape misforstaelser, noe som kan lede til ungdvendige forsinkelser og
utfordringer i planprosesser.

Regulering av hele kvartaler og omrader vil
fore til en bedre og mer helhetlig utvikling enn
det frimerkeregulering gjgr. Bestemmelsen
legger opp til gkt samarbeid, noe vi har fatt
innspill om er gnskelig giennom hele
planprosessen. Konkret vurdering av hvilke
kvartaler og omrader som skal reguleres
samlet, ma gjgres pa reguleringsplanniva.
Bestemmelsen endres derfor ikke.

Vi ser ikke hva som er uklart med denne
bestemmelsen. Hensikten med bestemmelsen
er at bebyggelsen gradvis skal ga fra lav til hgy.
Dette skal sikre bokvalitet for innbyggerne,
spesielt i omkringliggende smahusbebyggelse.
Bestemmelsen gjelder nybygg som grenser til
smahusbebyggelsen.
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e KDP 4 - Bokvalitet

Bgr fokuseres pa variasjon i leilighetst@rrelser, og fellesfunksjoner bgr kun
kreves i prosjekter med 20 enheter eller mer. Kravene om bokvalitet er et
eksempel pa kostnadsdrivere som ikke er forsvarlige for mindre prosjekter. @kt
fleksibilitet vil legge bedre til rette for gkonomisk baerekraftige prosjekter.

e KDP 6.1 - Svalganger

Fjern begrensningen pa maksimalt 3 leiligheter fra hovedadkomsten til egen
bolig. Begrensningen er uheldig, og kan forhindre utviklingen av funksjonelle og
kostnadseffektive boligprosjekter.

Eksempler pa fellesfunksjoner kan veaere alt fra
benker og sittegrupper til sykkelparkering eller
miljgstasjon. Hva som er aktuelt, ma man
vurdere i den enkelte prosjekt. Det er lagt til
en definisjon innledningsvis i
planbestemmelsen som sier hva som menes
med fellesfunksjoner. Flere av dem er ikke en
stor gkonomisk kostnad. Bestemmelsen
endres ikke.

Som det ble gjort rede for i
merknadsbehandlingen ved fgrste hgring og
offentlig ettersyn, er utgangspunktet for
denne bestemmelsen bokvalitet og estetisk
utforming. Med fa unntak, gir
svalgangslgsninger darligere bokvalitet og
uheldig estetisk utforming. For beboerne gir
det innsyn, lite privatliv og direkte ferdsel
langs leiligheten, med pafglgende fglelse av
utrygghet. Den estetiske utformingen gir lite
igjen til omgivelsene. Bestemmelsen blir
derfor ikke endret.

Side 53 av 69




Sluttbehandling

10.04.2025

e KDP 6.2 —Innglassing av balkonger, altaner og terrasser

Er enige i Corponors tilbakemelding og foreslatte endring, der det tydeliggjgres
at innglassede balkonger kan regnes som uteoppholdsareal dersom de oppfyller
stgykrav.

e KDP 7.2.2 —Uteoppholdsarealer pa egen tomt eller pa fellesarealer for flere
eidnommer — krav til stgrrelse

Henviser til merknaden fra Corponor, og stgtter deres forslag om a differensiere

kravene for sentrumsformal og gvrige boligformal, med lavere krav i

sentrumsomrader. Da strengere krav til uteopphold i sentrum ikke er i trad med

en urban utvikling og bzerekraftig arealutnyttelse.

e KDP 7.3.1 — Uteoppholdsareal som delvis opparbeides i offentlige byrom —
krav til utforming

Endre ordlyden til at uteoppholdsareal «helt eller delvis kan oppfylles giennom

bidrag til offentlige byrom gjennom utbyggingsavtaler under forutsetning av ...».

Dette vil gi mer fleksibilitet for utbyggere og bedre utnyttelse av offentlige

byrom.

Vi forholder til tilbakemelding fra
Statsforvalteren i Nordland og
Miljgdirektoratet sin veileder om behandling
av st@y i arealplanlegging, om at innglassede
balkonger, altaner og terrasser ikke kan regnes
som uteoppholdsareal, uavhengig av om de
oppfyller stgykrav.

Som det er gjort rede for pa side 6 og i
merknadsbehandlingen til fgrste gangs
hgring/offentlig ettersyn, skal stgrrelseskravet
brukes som et forholdstall for hvor mye hvert
prosjekt skal bidra med i de ulike byrommene.
Da gir det liten mening a endre
stgrrelseskravet.

Kravet til uteoppholdsarealer kan i stor grad,
men ikke helt, Igses gjennom bidrag til
offentlige byrom. Ikke alle kan eller vil bruke
offentlige byrom. Har man ikke krav til privat
uteoppholdsareal, vil det bli vanskelig for disse
beboerne 3 komme seg ut. Dette gjelder
spesielt utsatte grupper, som eldre og de med
nedsatt funksjonsevne.
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e KDP 22 - Avfallshandtering

Tillat plassering av avfallshandtering i offentlige rom, spesielt for prosjekter der
plassbegrensninger gjgr det umulig a Igse pa egen eiendom. Dette er spesielt
relevant i tettbygde sentrumsomrader, der arealutnyttelse er begrenset.

e KDP 26 - Parkering
Krav til parkeringsplasser ma tilpasses boligstgrrelse og type bebyggelse.
Forslag:
- Boliger under 55 m? BRA: Min. 0,3 — maks. 0,5 parkeringsplass per enhet.
- Boliger over 55 m? BRA: Min. 0,5 — maks. 1 parkeringsplass per enhet.
- Gjesteparkering bolig: Min. 0,2 — maks 0,5 per enhet.
- Neaeringsbebyggelse pr. 100 m? BRA: Min. 0,5 — maks. 0,8
parkeringsplasser.

e KDP 26.6 — Parkering — Frikjgp av parkeringskravet

Henviser til Corponor sin merknad, og stgtter deres forslag til endring, som
sikrer en fleksibel frikjgpsordning og tilrettelegger for fellesparkering i
randsonene av sentrum.

Kommunens arealer er offentlig byrom som
skal brukes av hele befolkningen. Det dpnes
derfor ikke for at private aktgrer skal bruke
dem til 3 Igse avfallshandtering i sine
prosjekter. | bestemmelsene er det na apnet
for at flere prosjekter kan ga sammen om
avfallshandtering.

Det er ikke gjort endringer i disse
parkeringsbestemmelsene. Det er gjort rede
for parkering pa side 2 til 6.

Planen apner ikke for frikjgpsordning for
boliger. Se side 5 til 6 for naermere
begrunnelse. Det er allerede apnet for
frikjppsordning for gvrige formal i
sentrumsformalet.

Mo industripark
21.01.2025

Har gatt gjennom tilsvarene til merknaden ved f@grste gangs hgring, og gnsker a
komme med noen utdypende tilbakemeldinger.

Svortdalen
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Anerkjenner kommunens argumentasjon om a ikke regulere Svortdalen til
sentrumsformal. Ber kommunen vurdere om det er mer hensiktsmessig a endre
fra «tjenesteyting» til «forretning/kontor/tjenesteyting». Dette gir omradet gkte
muligheter for etablering. @nsker ikke 3 etablere konsepter som konkurrerer
med sentrumsaktivitet, men som stgtter opp under malet om et levende
bysentrum.

Gangsti mellom Tungtransportveien og Skatteetaten

Ser viktigheten av 3 ha et grgnt belte mellom Tungtransportveien og arealet mot
Byporten og Skatteetaten. @nsker samtidig at kommunen skal justere
reguleringsformalet slik at veien ikke innebefattes i «GP».

Anbefaler ikke at det skal etableres en viderefgring av Havnepromenaden langs
Tungtransportveien. Mener kommunen bgr tenke pa en alternativ plassering av
denne, som knytter funksjoner sammen og skaper trygge og trivelige byrom.

Arealformalet er endret fra tjenesteyting til
kombinert formal der det tillates
tjenesteyting/kontor. Forretning vurderer vi
ikke som hensiktsmessig. Det er allerede
mange omrader, bade i neerheten og andre
steder, som er avsatt til forretningsformal.
Forretning vil dessuten generere mer trafikk til
omradet, og det vil veere uheldig med
forretning pa begge sider av E6 i dette
omradet.

Planavgrensningen har blitt innsnevret noe
her, slik at Tungtransportveien i sin helhet
ligger utenfor planavgrensningen. Da far man
muligheten til 3 se pa arealformalet for hele
veien i forbindelse med en eventuell
revidering av kommunedelplan for Mo og
omegn, i stedet for at den skal vaere delt i to
av to ulike overordnede planer.

Forlengelsen av Sjgfronten inngar i en stgrre
visjon om a videreutvikle byrommet og a
skape en bedre forbindelse opp mot
Byporten. En forlengelse her vil inngd i en
rundlgype som knytter byen bedre sammen. |
tillegg far man opparbeidet en
vegetasjonsskjerm mot Tungtransportveien.
Omradet tas derfor ikke ut av
byromstrategien.
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Norconsult
21.01.2025

Har bade sendt inn merknad og planbestemmelser med sticky notes i Adobe.

Kvartalvis regulering:

Mener ordlyden bgr endres til «bg@r reguleres kvartalvis». Dette pa grunn av at
eiere innenfor kvartaler har ulike gnsker/behov og skonomiske forutsetninger
som ikke lar seg kombinere. Krav om kvartalvis regulering vil derfor kunne vaere
til hindre for utvikling av sentrum.

Utredningskrav lokalklima:

Synes kravet om utredninger av lokalklima, herunder vindutredninger for
strengt, og mener det bgr vurderes i hver enkelt sak. Vindutredning er dyrt og
etter vart skjgnn ikke alltid ngdvendig a gjennomfgre.

Parkeringskrav (frikjgpsordning):

Kravet om 1,2 parkeringsplasser pr bolig er for strengt og ikke i trad med
utviklingen av samfunnet for gvrig, eller gnsket om bilfritt sentrum og bedre
kollektivtransport. Vi mener det er positivt at det apnes for frikjgpsordning for
naering, men mener dette ogsa bgr kunne lgses for bolig.

Merknaden oppsummerer i stor grad
kommentarene i planbestemmelsene, og blir
derfor ikke svart ut for seg selv.

Regulering av hele kvartaler og omrader vil
fore til en bedre og mer helhetlig utvikling enn
det frimerkeregulering gjgr. Bestemmelsen
legger opp til gkt samarbeid, noe vi har fatt
innspill om er gnskelig giennom hele
planprosessen. Konkret vurdering av hvilke
kvartaler og omrader som skal reguleres
samlet, ma gjgres pa reguleringsplanniva.
Bestemmelsen endres derfor ikke.

Bestemmelsen om vindutredning har blitt
endret. Det er na krav om dette for
bebyggelse hgyere enn 15,1 meter.
Kommunen kan vurdere om det er aktuelt for
lavere bygg dersom det kan fa negative
konsekvenser for lokalklimaet

Det er gjort rede for parkeringskrav og frikjgp
pa side 2 til 6.
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Stgrre arbeidsplasser:

Er det vurdert om kravet om at stgrre arbeidsplasser skal etableres innenfor
sentrumsformalet, kan hindre etablering av stgrre arbeidsplasser innenfor for
eksempel omrade KBA1 og KBA2, og er et slik krav formalstjenlig mtp. for
eksempel eksisterende infrastruktur?

Uteoppholdsareal (MUA):

Bestemmelsene om MUA er uklare og vanskelige a forsta. Stgrrelsen pa MUA
bar ha en sammenheng med antall boenheter i prosjektet. Kvalitetskrav til MUA
er gitt av teknisk forskrift og behgver ikke utdypes. Kommunen bgr tillate at
privat uteoppholdsareal som ikke er overbygget kan godkjennes som en del av
MUA. Dersom kommunen gnsker a stille krav om etablering av privat
uteopphold av hensyn til bokvalitet, sa kan dette Igses utenom MUA-kravet, og
uten krav til stgrrelse. Dette kan apne for at innglasset balkong kan godkjennes
som bokvalitet, selv om det ikke kan godkjennes som del av MUA.

Struktur i planbestemmelsene:
@nsker en bedre struktur i planbestemmelsene for a gjgre det lettere a finne
frem og for @ unnga gjentakelser.
o Generelle bestemmelser er ikke alltid i samsvar med spesielle
bestemmelser under enkelte formal.
o Felles bestemmelser for SF og B-formal bgr kan samles i fgrste kapitel,
mens spesielle bestemmelser star under hvert enkelt formal.
o Hgydebestemmelser foreslas samlet i en tabell for bedre lesbarhet.

Bestemmelsen er viderefgrt fra
kommunedelplan for Mo og omegn. Det er
ikke et krav om at det ma etableres i
sentrumsformalet. Det kan ogsa etableres
utenfor, sa lenge det ligger naert nok inntil til
at det er naturlig a bevege seg til fots mellom
funksjonene og sentrum.

Bestemmelsen er endret, slik at det na star at
Uteoppholdsplass pa terrasser, altaner eller
balkonger kan medregnes i minste tillatte
uteoppholdsareal (MUA).

Nar det gjelder innglasset balkong, forholder
vi oss til tilbakemelding fra Statsforvalteren i
Nordland og Miljgdirektoratet sin veileder om
behandling av stgy i arealplanlegging, som sier
at innglassede balkonger, altaner og terrasser
ikke kan regnes som uteoppholdsareal,

Det er foretatt en gjennomgang av oppsettet
til bestemmelsene. Det er gjort noen
endringer. Blant annet er flere av
bestemmelsene om byggehgyder samlet i én
innledende bestemmelse for
sentrumsformalet.
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Kravet til nzeringsareal i 1. etasje kan bidra til en utarming av sentrum.
Fellesfunksjoner for bolig bgr kunne tillates pa plan 1.

Mener det uhensiktsmessig med ulike krav til kotehgyder mot offentlige
byrom for bolig- og naeringsbebyggelse. Bestemmelsene blir vanskelig a
forholde seg til ved kombinasjonsbygg.

Er det vurdert om det at det ikke tillates stgyskjerm innenfor sentrum,

kan hindre utbygging av bolig innenfor store omrader, spesielt langs
jernbane/vei?

Avfallshandtering bgr kunne Igses sammen for flere prosjekter, og ikke
ngdvendigvis pa egen tomt.

Kravet til takform fremstar for strengt slik det star na.

Kravet til fellesfunksjoner fra 8 enheter vurderes ikke som gkonomisk
baerekraftig.

Det har ogsa blitt rettet opp i feilhenvisninger
til bestemmelser.

Det er ikke et krav om at det skal vaere naering,
bare at det ikke er tillatt med bolig i fgrste
etasje langs gatene innenfor
sentrumsformalet. Unntaket fra dette er i SF6.

Her var det en feil i planbestemmelsene som
ble sendt pa hgring. Det er na rettet opp i.

Det er apnet for unntak for stgyskjerm langs
jernbanen og hovedinnfartsarene. Ellers skal
stgyskjermingstiltak skje uten bruk av
stpyskjerm da det gir veldig lite tilbake til
omgivelsene og bokvaliteten.

Bestemmelsen er endret, slik at flere
prosjekter kan gd sammen om
avfallshandtering.

Kravet til takform er med utgangspunkt i
tilpasning til omkringliggende bebyggelse. Det
er derfor ikke gjort noen endringer av disse
bestemmelsene.

Det er lagt til en definisjonsliste innledningsvis
i bestemmelsene med hva som menes med
fellesfunksjoner. Det kan vaere alt fra benker
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Kravet om parkeringskjeller (parkering under bebyggelse) fra fire enheter
vurderes ikke som gkonomisk baerekraftig. Her bgr frikjgpsordning
vurderes.

Egne bestemmelser for MUA og parkering i transformasjonsomrader bgr
vurderes. Kravet til parkering bgr knyttes opp mot BRA og gjesterom i
hotell, ikke gulvflate, da definisjonen er noe uklar.

og sittegrupper til treningsrom og
miljgstasjon. Man ma vurdere i den enkelte
reguleringsplan hvilke fellesfunksjoner som er
aktuelle. Det trenger ikke a vaere dyre
fellesfunksjoner.

Kravet er endret fra 4 til 6.

Se side 6 for krav om uteoppholdsarealer og 2
til 6 om parkering

Scandic
Meyergarden
13.01.2025

Henviser til konkurrende hotell i Trondheim, Mosjgen, Sandnessjgen og Bodg.
Hevder at det er ingen eller sveert begrensede krav til antallet gremerkede
parkeringsplasser for overnattingsgjester.

Har i dag 76 parkeringsplasser pa egen eiendom i dag. Det tilsvarer 0,3
parkeringsplasser per rom.

Har planer om inntil 120 nye rom. Har undersgkt krav i andre kommuner
og fgringer i hotellbransjen. | landlige kommuner legges det til grunn 0,2
parkeringsplasser per rom. | st@grre byer er det ikke krav til
parkeringsplasser overhodet. Eksisterende parkeringslgsninger i
naerheten skal brukes.

Planlegger cirka 6000 m? nye arealer. Utlgser et krav om 60 nye
parkeringsplasser. Halvparten av arealene er borom. 1 parkeringsplass
per 100 m? vil sl veldig uheldig ut.

Byene det henvises til er veldig forskjellige.

Det er ikke lagt med hva parkeringskravene i

disse byen er.

Med utgangspunkt i byenes stgrrelse og @vrig

trafikksituasjon, har det veert mest

naerliggende a undersgke parkeringskravene

for hotell i Alstahaug og Vefsn.

e Parkeringskravene ftil

hotell/overnatting i kommuneplanen
til Alstahaug er 0,3 per gjesterom i
sone 1 og 0,6 per gjesterom i sone 2.

e Vifinner ingen bestemmelser om
hoteller i overordnede arealplaner i
Vefsn. Vi har imidlertid sjekket
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Forhold det bgr tas hensyn til med tanke pa parkeringsplasser

e Offentlige krav og satsing pa kollektivtransport. @kning i gjester som
ankommer fra tog og buss. Turbusser utgj@r en betydelig andel i
sommerhalvaret.

e Ny storflyplass ventes apnet i 2026/27. Tror det vil fgre til at flere gjester
ankommer via fly, og bruker drosje og offentlig kommunikasjon til
hotellet.

e Parkeringsanlegget i Ole Tobias gate 26 er nabo til hotellet. Det er god
kapasitet der, spesielt pa kvelds- og nattetid.

e Parkeringskravene hemmer fri konkurranse, og er direkte gdeleggende
for videre utvikling.

Ber om at parkeringskravet endres til 0,1 plass pr. borom eller at kravet tas helt
bort, slik i stgrre kommuner.

parkeringsbestemmelser i
reguleringsplaner for hotell i Mosjgen.
| reguleringsplanen for Fru Haugans er
det krav om 0,3 parkeringsplasser per
«nye» gjesterom.

Det er ikke vedlagt noen utredning som
underbygger argumentasjonen om
parkeringskravet som beskrives i merknaden.
Et hotell rommer mange flere funksjoner enn
bare overnatting, og parkeringsbehovet kan
derfor ikke bare ses opp mot antall
overnattingsrom. At det henvises til at
offentlige parkeringsplasser kan brukes av
hotellet, mener vi ikke underbygger
argumentasjonen om at det er grunnlag for et
lavere parkeringskrav. Heller det motsatte.
Hotell har anledning til 3 benytte seg av
frikjgpsordningen.

Vi ser poenget med at en ny storflyplass kan
gjore at flere gjester ankommer med fly. Det
kan imidlertid ikke legges inn nye
parkeringskrav uten at det er dokumentert
hva det endrede behovet vil vaere. Derfor er
det lagt til en ny bestemmelse om at man
gjennom detaljregulering for nye
hotellprosjekter i sentrumsformal, kan apne
for et annet parkeringskrav enn det som
gjelder i overordnet plan. Forutsetningen er at
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Viser til hovedmal for byutvikling i planbeskrivelsen, og mener at de foreslatte
kravene ikke vil bidra til 3 oppna dette. Kommunen bgr ga mer aktivt til verks for
a redusere biltrafikken, og at redusering av biltrafikk i sentrumskjernen vil tvinge
fram kollektivtrafikk.

destinasjons- og reiseutvikling kan utnytte
potensialet som fglger av ny flyplass og at en
stgrre del av hotellbelegget blir flybasert. Det
skal giennomfgres fagkyndige utredninger
som dokumenterer at parkeringsbehovet er
blitt endret som fglge av dette.

Tas til orientering.

Student i Nord
21.01.2025

Byggehdyde og etasjehgyde

Har varslet oppstart av prosjekt med studentboliger, hvor det er vist til den
eksisterende boligblokken pa med 5 etasjer og etasje pa 3,30 meter.
Etasjehgyden er med utgangspunkt i ombruksmuligheter og ivaretakelse av
tekniske krav.

Kommunedelplanens forslag til makshgyde og etasjehgyde gir en bygning med
fire etasjer og to inntrukne etasjer. Det vil vaere sveert utfordrende a tilpasse
prosjekt, skonomisk og teknisk. Reduksjon i etasjehgyden kan ogsa skape
vansker med a overholde tekniske krav og framtidig fleksibilitet.

Krav til takkonstruksjon
Krav til saltak eller valmtak i den maksimale byggehgyden, vil redusere
tilgjengelig bruksareal i gverste etasje. Reduserte etasjehgyder og krav til

Seksjon for kart og arealplan har i
oppstartsmetereferatet informert om at kdp
byutvikling er under arbeid og at den har
bestemmelser om byggehgyder, nedtrapping
mot park og andre byrom for opphold og
sprang mellom nybygg og tilgrensende
smahusbebyggelse. Det er ogsa presisert i
oppstartsmgtereferatet at

at hgydebestemmelsene i kdp byutvikling og
andre bestemmelser knyttet til utforming og
tilpasning til omgivelsene skal legges til grunn
for planarbeidet til studentboligene.

Kravet om takform er for 3 tilpasse seg
omgivelsene. Planbestemmelsene apner
allerede for at det kan vurderes annen
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takform skaper ytterligere utfordringer for effektiv og gkonomisk gjennomfgring
av prosjektet.

@Pkte byggekostnader og finansieringsutfordringer

Med tanke pa dagens byggekostnader, ma kravene i planen gi rom for
gkonomisk gjennomf@rbare Igsninger. Det kan ikke ga pa bekostning av byggets
kvalitet eller funksjonalitet. Planens begrensninger gjgr det vanskelig a bygge
studentboligene innenfor kostnadsrammen satt av Kunnskapsdepartementet.
Ber om bestemmelsene lempes for a sikre gjennomfgrbare og gkonomisk
baerekraftig utbygginger, spesielt for samfunnsnyttige prosjekter som
studentboliger.

Krav til lokalklimautredninger

Kravene til utredning av lokalklima er for strenge. Gjelder spesielt
vindutredninger. Bestemmelsen er formulert slik at dette vil vaere et krav for alle
prosjekter. Det vil medfgre dyre og ungdvendige utredninger. Kravet bgr endres
slik at det bare gjelder prosjekter hvor det er reell risiko for at lokalklimatiske
forhold kan bli en utfordring.

takform for blokkbebyggelse dersom hensynet
til omgivelsene og neaerliggende bebyggelse
blir ivaretatt.

Det er uklart hvilke bestemmelser det
henvises til her. Dersom det siktes til kravet
om nedtrapping av byggehgyder og utforming
for a redusere vindforsterkning mot viktige
byrom, sa kan ikke disse kravene utelukkes pa
grunn av gkonomiske aspekter i det enkelte
prosjekt. Dette gjelder spesielt for
planomradet til de nye studentboligene, som
grenser til Talvikparken, altsa et av byens
viktigste byrom for opphold. Fortetting
innebaerer gkt bruk av og behov for disse
byrommene, og da ma vi ivareta kvaliteten,
slik at de er egnet for opphold, ogsa i
framtiden.

Bestemmelsen om vindutredninger er endret,
slik at det na i hovedsak er krav om
vindutredninger for ny bebyggelse over 15,1
meter. Kommunen kan vurdere om det ma
gjennomfgres vindutredninger for lavere
bebyggelse, dersom det kan fa negative
konsekvenser pa lokalklimaet.

Reell risiko for endrede lokalklimatiske forhold
ma vurderes i den enkelte sak. Sezerlig vil det
vaere viktig i offentlige byrom som brukes til
opphold.
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Beregning av solforhold

Solforhold i utredningen er beregnet med utgangspunkt i mars og september.
Dette gir et uheldig bilde av hvordan park- og uteomrader faktisk brukes. Det er
minimal bruk av parkarealer i mars og september. Beregningene bgr helles
fokusere pa sommermanedene nar solforholdene har stgrre betydning. Ber om
at kravet justeres for a fa et mer realistisk og relevant grunnlag for vurdering av
uteomradene kvalitet.

Konklusjon
e (@nsker a gke fleksibiliteten for etasjehgyder. @nsker 3,30 meter for &
ivaretas tekniske krav og framtidige ombruksmuligheter

e (nsker at kravene til maksimal byggehgyde skal tilpasses for a sikre en
realistisk og pkonomisk gjennomfgrbar byggestruktur

Hgydeutredningen tar utgangspunkt i
varjevndggn, og gir derfor et mer objektivt
bilde pa sol- og skyggeforholdene. Som
hgydeutredningen papeker, kaster hgye bygge
lengre skygger langt i nordlige omrader, szerlig
i vinterhalvaret. Derfor er det ikke bare
sommeren som er relevant.

Her vil det naturlig nok vaere strengere krav ftil
hvilke endringer av lokalklimatiske forhold
man kan akseptere sammenlignet med for
eksempel en gate, som bare har
gjennomgangstrafikk.

Sa lenge man forholder seg til maks tillatt
byggehgyde, kan det dpnes for noe avvik i
etasjehgydene sammenlignet med det som er
oppgitt i planbestemmelsene. Etasjehgydene
er oppgitt som retningslinjer.

Maksimal byggehgyde er allerede justert opp
etter fgrste hgring og offentlig ettersyn.
Omradet grenser til flere viktige byrom,
inkludert park og skolegard. | tillegg er det
tilgrensende smahusbebyggelse.
Bestemmelsene om byggehgyder blir derfor
ikke endret.
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e (@nsker at kravene til takkonstruksjon justeres eller klargjgres, slik at Kravet til takform framstar klart i

bruksarealet ikke reduseres ungdvendig.

Mener disse bestemmelsene ma lempes pa eller tilpasses, ellers vil det vaere en
betydelig risiko for at prosjektet med nye studentboliger ikke kan gjennomfgres.

bestemmelsene, og er ogsa gjort rede for
lenger opp. Det gjgres derfor ingen endringer.

Rana kommune

Avsender Oppsummering Merknadsbehandling
Byggesak Generell tilbakemelding
21.01.2025 Etterspgr definisjonen av begrepet «boenhet». Ser ingen definisjon, | denne planen er en boenhet definert slik det star

selv om det gjentas i planbestemmelsene og i planbeskrivelsen. Fglger
begrepet av definisjonen av «selvstendig boenhet» slik som i SAK10 § 2-
2, ev. av forstdelsen av sekundaerleilighet som fremgar under punkt
26.1.?

Punkt 8. Belysning
Er det mulig & presisere at belysning skal vises pa fasadetegninger, for
eksempel nar det skal bygges nye bygg eller nar det foretas

under retningslinjene til parkering. Det er lagt til et
nytt kapittel med definisjoner innledningsvis i
bestemmelsene. Der er boenhet definert.

Var vurdering er at det blir veldig detaljert a skulle vise
belysning eller gjgre rede for dette. Bestemmelsene
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spknadspliktig fasadeendring? Eventuelt at dette ma redegjgres for i
planforslag eller byggesak, der det er relevant.

Punkt 15. Traer
Antar at formalet med bestemmelsen er @ bevare traer i bysentrum. Slik
bestemmelsen leses na, ser det ut som det er tilstrekkelig a vurdere
hvilken funksjon har og at det deretter er greit a felle eller beskjzere
treet.
e Hva skal innga i vurderingen og hva er hensikten med
vurderingen med vurderingen?
Bestemmelsen bgr si noe mer om konkret om hvorfor det skal foretas
en vurdering.
e Er det for eksempel en vurdering av om at felling og beskjaering i
utgangspunktet ikke skal forekomme?
Planens system tilsier at man skal utgve forsiktighet nar det kommer til
trefelling og beskjaering, men dette kommer ikke tydelig nok fram av
bestemmelsen, og kan skape forvirring angaende hva som kreves.
Det er ogsa flere andre punkter i planen hvor forhold skal «vurderes»,
og hvor det er uklart hva som inngar i en slik vurdering.
e Burde dette presiseres for a sikre forutberegnelighet og
likebehandling?

Punkt 24.2. Fortau

e Hva om det ikke spkes om brukstillatelse, men kun sgkes om
ferdigattest?

e Burde det presiseres at fortau selvsagt ogsa ma veere opparbeidet
innen man kan sgke om og kan fa ferdigattest?

gjelder selv om det ikke spesifikt er nevnt at det skal
gjores rede for det.

Det er lagt til innledningsvis at eksisterende treer som
hovedregel skal bevares framfor a erstattes eller
fijernes. Hensikten er ikke at man skal gjgre
vurderingen, og sa er det greit a fjerne vurderingen.

Det er lagt at vurderingen skal gjgres i forbindelse med
nye reguleringsplaner og ved sgknad om tiltak. Det er
funksjonen og verdien til traeerne, bade i seg selv og
omradet som helhet, som skal vurderes. Traer kan bare
felles dersom det gir flere fordeler enn ulemper. Store
traer har en seerlig verdi, og skal vurderes seerskilt. Pa
dette plannivaet er det utfordrende a skulle ha med
mer spesifikke vurderingskriterier da det kan veaere
store variasjoner mellom de ulike tilfellene.

Det er presisert at vurderingen skal gjgres innenfor det
aktuelle omradet, altsa enten i et planomrade eller
eiendommen i byggesaken.

Bestemmelsen om fortau har blitt endret, slik at det
na star brukstillatelse eller ferdigattest.
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Punkt 33.5. Fasader
e Er det tillatt at persienner hindrer innsyn fra fortau?

| bestemmelsene om fasader, er det lagt til at det ikke
er tillatt & hindre innsyn med bruk av persienner.

Samferdsel, park
og idrett
17.01.2025

- Pagrunn av veivedlikehold, er det gnskelig med minst mulig
parkering i gate. Dette vil sarlig gjgre vedlikehold av vei pa
vinteren lettere. Dette vil igjen gke framkommeligheten for
myke og harde trafikanter.

- Det er viktig @ fa med at ingenting som plasseres pa bygninger

kan veere lavere enn 4,9 meter, for eksempel skilt, balkonger ol.

Har sammenheng med at kostebiler og brgyteutstyr ma ha
mulighet til 3 foreta vegvedlikehold. Handbok N100 fra Statens
vegvesen sier 4,5 meter, men 4,9 meter er mest gunstig for
seksjon for samferdsel.

Tas til etterretning. Dette er ogsa arsaken til at vi
mener at parkeringskravet som er lagt til grunni
planen, er riktig. Se side 2 til 6 for naermere forklaring.

Ifglge N100O, skal veier og gateareal beregnet for
motorisert trafikk bygges for kjgretgy med hgyde inntil
4,50 meter. Veiledningen i N100 sier at kravet gjelder
absolutt for overordnede veier og gater. Pa
underordnede veier og gater kan reduserte krav til fri
hgyde vurderes pa grunnlag av virksomhetene i
omradet.

Vi har forstaelse for at samferdsel trenger a
giennomfgre vedlikehold, men ma ogsa balansere
behovet for drift og vedlikehold opp mot byutvikling
og aktiviteter i sentrum. Var vurdering er derfor at det
vil veere uheldig for byutviklingen a skulle ta inn et krav
i planen som er enda strengere enn handboken, uten
at det er dokumentert faktiske behov ut fra
driftsmateriell som kravene i handboka ikke har tatt
hgyde for.

Spesielt vil det vaere uheldig for byrom i sentrum, som
brukes til arrangement. Det er derfor ikke tatt med
bestemmelser om ekstra hgyde for ting som plasseres
pa bygninger.
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- Det er viktig at omrader for snglagring vises i utomhusplan.

- Det er viktig a fa med at nye avkjgrsler og endring av
eksisterende avkjgrsler er sgknadspliktig.

Det er lagt til en ny bestemmelse som sikrer dette,
bade i reguleringsplan og ved sgknad om tiltak.

Bestemmelsen om nye avkjgrsler er endret, slik at
dette er tatt med. Det er ogsa lagt til en ny
bestemmelse om endring av eksisterende avkjgrsler.

Vann og avigp
18.12.2024

Har utarbeidet kart som viser omrader som kan vaere relevante som
hensynssoner i plankartet. Dette gjelder rgr og identifiserte flomsoner
og flomveier. Trenger 4 meter pa hver side av rgr for 8 komme til med
drift og vedlikehold.

Etablerte og planlagte flomsoner er lagt inn i
plankartet med hensynssone flomfare —
aktsomhetsomrade overvann/skybrudd
(H320_3). Det er lagt til bestemmelser om at
det ikke er tillatt a etablere faste installasjoner i
disse omradene. Det er heller ikke tillatt med
terrenginngrep som er i konflikt med
flomsonene.

Traseer for hovedvannledninger er lagt inn i
plankartet med hensynssone H190.
Hensynssonene har en bredde pa 8 meter. Det
er lagt til bestemmelser om at det ikke er tillatt
med graving eller annen type inngrep i
grunnen i disse omradene uten tillatelse fra
kommunen.

Det er i tillegg utarbeidet temakart for traseer for
hovedvannledninger og etablerte og planlagte
flomsoner. Disse fglger med som vedlegg til planen.
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Det er lagt til en beskrivelse de relevante
hensynssonene i byromskatalogen for de aktuelle
byrommene.
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