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1 Bakgrunn for reguleringssaken 
H ensik ten  m ed regu le ringsarbe ider e r å  legge til re tte  for næ ring- og  bo lig fo rm ål i 
b lokkbebygge lse .  
 

2 Planområdet 
P lanom rådet fo r G u llv ikvegen 
15  i N am sos kom m une, består 
av én  bygn ing  m ed bakkep lan  
parkering .  
Ø st fo r bygn ingen er 
g jennom kjø ring  v ia  
C ann inggata  og  fo tg jengerfe lt.  
 

3 Dagens situasjon 
A rea le t benyttes i dag  som  
kontor og  verkstedbygn ing  fo r 
B o ligpartne r.  
 

4 Eiendomsforhold 
G årds- og  bruksnum m er: 
65 /1574  
O m råde: 1 .3  daa. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
G nr/B nr E ie r 
65 /1574  B o ligpartne r 
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5 Planstatus i området 
 
5.1 Kommuneplan og godkjent reguleringsplan 

E iendom m en om fa ttes i dag  av regu le ringsp lan  V estre  H avn-de lendring- a lte rna tiv  A  
(R ock C ity) ved ta tt 30 .10 .2008.  
 
O m rådet er i g je ldende  area lp lan  
avsa tt til: 

• B o lig /fo rre tn ing /kontor 
m ed m aksim a l 
byggehøyde på  ko te  
+10.5 .  

 
 
 
 
 
 
 
 
5.2 Andre planer av betydning for 

planarbeidet 

T ilg rensende regu le ringsp laner fo r 
R ock G arden b le  ved ta tt 27 .03 .2014  
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6 Analyse av planområdet og relevante problemstillinger 
 
6.1 Lek og rekreasjon 
P lanom rådet ligger p lassert i sen trum skje rnen av N am sos, i e t te ttbebygd 
bo ligom råde. Tom ta  ligger p lassert næ rt tra fikkert ve i, G u llv ikvegen og  S verres ga te  i 
nord  og  g jennom kjø ring  v ia  C ann inggata  i øst. E ks is te rende bebygge lse  i sø r/vest g ir 
sø rs iden av tom ta de lv is  skygge lag t. D et e r derfo r ikke  hensik tsm essig  m ed leke- og  
oppho ldsarea l på  bakkep lan .  
 
6.2 Trafikkforhold 
R egu leringen m edfø rer ikke  endring  i adkom st til e iendom m en.  
 
6.3 Risiko- og sårbarhetsanalyse 
 
G runnforho ld :  
M u lticonsu lt har lage t geotekn isk no ta t basert på  p røver ta tt i om rådet. I no ta te t s tå r 
fø lgende:   
 
«Konklusjonen i notatet er at tomta er skredsikker. Dette baseres på tidligere 
grunnundersøkelser og stabilitetsberegninger i området i forbindelse med tidligere 
utbygging på Vestre havn. Bygg må påregnes å fundamenteres på peler».  
(Vedlegg 5). 
G eotekn isk dokum entas jon  av p lanom rådet ska l legges til g runn for v idere  
p lan legg ing  og  u tbygg ing  på  tom ta .  
 
F lom : 
Ifø lge  flom sonekart fra  N V E  er om rådet flom utsa tt. K om m una le  krav tils ie r a t fe rd ig  
gu lv  i fø rs te  e tas je  ska l e tab le res ved m in im um  ko te  +3 .20 . 
 
R as: 
O m rådet er ikke  i fa resone fo r ras. D et e r ikke nødvend ig  m ed tiltak innenfor 
p lanom rådet. 
 
Forurensn inger: 
O m rådet er ikke  i næ rheten  av industriom råde. D et har b litt reg is tre rt 
g runnforurensn ing  i næ rliggende  om råder. V ed evt. funn  m å tiltak g jennom fø res fo r å  
fje rne  fo rurensn ing  fø r de t kan  e tab le res bo lig  og  leke- og  u teoppho ldsarea l.  
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S tøy: 
P lanom rådet ligger m ed eks is te rende bo ligbebygge lse  rundt og  næ rt hovedve i 
G u llv ikvegen/S verresgate . S tøysonekart v iser a t om rådet ligger i gu l s tøysone  (55-60  
dB ). S tøyvurdering  ligger ved lag t (ved legg 6 ). 
 
Fø lgende vurderinger e r ta tt fra  C O W I:  

- A vheng ig  av p lan løsn ing , og  u tfo rm ing  av bygget v il bygget ha  m ulighe t til 
tilgang til stille side m ot vest og  sø r som  tilfredsstille r m ynd ighetskravene til 
s tøy på  fasader 

- N æ ringsarea l kan  oppta  de  m est s tøyende area lene (eksem pelv is  m ot øst og 
nord).  

- B ygget bø r væ re  sam m enhengende og  te tt s lik  a t bygget kan  fungere  som  en 
s tøysk je rm  m ot ve ien .  

- A lle  boenheter m å ha  tilgang til s tille  s ide  fo r m in im um  e tt soverom  hver.  
 

 
 O m råder illus trert i gu lt m ed m est s tøy 
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6.4 VA-anlegg 

N am sos kom m unes 
ledn ingskart v iser a t de t ligger 
vann- og  av løps ledn inger nord  
fo r tom ta  langs G u llv ikvegen og  
C ann inggata  i øst.  
S tikk ledn ingene fo r vann, 
overvann og  sp illvann som  
kom m er inn  fra  C ann ingata  e r 
ikke  kartlag t inne  på  om råde. 
O vervannsledn ingen inne  på  
om rådet e r p riva t og  tilhø rer 
e iendom m en.  
 
 

7 Medvirkning og samordning 
 
7.1 Forhåndsvarsling 
O ppstart av p lanarbe ide t b le  annonsert onsdag 15 .04 .2020 i N am dalsav isa .  D et b le  
sendt varse l om  oppstart i fo rm  av brev til fø lgende: 

• G runne ie re  
• N aboer 
• N am sos kom m une 
• T rønde lag  fy lkeskom m une  
• Fy lkesm annen i T rønde lag  
• S ta tens vegvesen, R eg ion  m id t 
• M N A   
• N orges vassdrag  og  energ id irekto ra t (N V E ) 
• M iljød irekto ra te t  

 
7.2 Innkomne merknader 
D et kom  inn  5  innsp ill til va rse l om  regu le ring  m ed fø lgende kom m entarer:  
 

• Fylkesmannen i Trøndelag  
K lim a og  m iljø :  
Andre nærliggende arealer har registrert grunnforurensing. På det aktuelle 
området ligger det ikke inne en slik registrering… Grunnen må undersøkes 
med tanke på forurensning. Dersom det blir påvist forurensning må det 
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gjennomføres tiltak for å fjerne forurensningen før det kan etableres bolig og 
leke- og uteoppholdsareal.  
 
H e lse  og  om sorg , k lim a og  m iljø :  
Området ligger i delvis gul støysone. Planforslaget må derfor inneholde en 
støyutredning, og i tillegg tydelig vise at luftkvaliteten er vurdert.  
 
S am funnssikkerhe t:  
Det må gjennomføres en ROS-analyse som er i tråd med plan- og 
bygningsloven §4-3. Planområdet ligger i en flomsone. Fylkesmannen påpeker 
at det må gjøres en vurdering av flomfaren og hvordan klimaendringer kan 
påvirke tiltaket.   
 
K om m entar: U ndersøke lser om  fo rho ld  som  fo rurensn ing , s tøy og 
grunnforho ld  dokum enteres i ege t skriv . R O S-ana lyse  er u tfø rt i tråd m ed P b l 
§4-3 .  
 

• Trøndelag Fylkeskommune 
Vi vurderer at det er liten risiko for at planen vil komme i konflikt med 
automatisk fredete kulturminner, og har derfor ingen særskilte merknader til 
planforslaget.  
 
K om m entar: A ktsom hets- og  m eldep lik ten  §8  i ku ltu rm inne loven se ttes inn  i 
p lanbestem m elsene.  
 

• Midtre Namdal Avfallsselskap (MNA) 
Infrastruktur for avfall skal videre planlegges med fellesløsninger for områder 
med konsentrert boligbebyggelse/blokkbebyggelse. Avfallsløsninger skal 
tilrettelegges for kildesortering. Der forholdene ligger til rette, skal det 
etableres nedgravde eller bunntømte felles avfallsløsninger. 
 
K om m entar: R enovasjonstekn isk p lan  se ttes inn  i p lanbestem m elser og  ska l 
godkjennes av M N A .  
 

• Statens Vegvesen 
Planområdet ligger nært fv. 7067/769 og gang- og sykkelvei. Vi forutsetter at 
reguleringen ikke medfører endring i adkomst til eiendommen.  
 
K om m entar: A dkom st til e iendom m en b lir beho ld t s lik  den er i dag .  
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• Vestre havn Terrasse, Rock Garden bygg A, B og C 
Formålet «bolig/næring» bør endres til «bolig» da næringsvirksomhet vil gi 
større fremmedtrafikk og dermed skape større trafikkmessige problemer. 
For å begrense gjennomgangstrafikken bør Canninggata reguleres som 
blindvei slik den formelt sett er i dag… I tilfelle godkjenning vil vi kreve en mer 
omfattende analyse av grunnforholdene og mulige konsekvenser for 
eksisterende bygg og påpeke relevante ansvars- og erstatningsrettslige 
forhold.  

  
K om m entar: E ks is te rende fo rm ål fo r p lanom rådet e r bo lig /fo rre tn ing /kontor. E n  
endring  til næ ring /bo lig  e r i tråd  m ed nåvæ rende regu le ringsp lan . Fø r 
byggetilla te lse  ska l de t fo re ligge  geotekn isk p ros jekte ring  av 
pe learbe ider/fundam entering . 

 
7.3 Oppstartsmøte 
D et b le  avho ld t oppstartsm øte  11 .03 .20 . 6  personer var til s tede. D et v ises til ved lag t 
re fe ra t. D et b le  i e tte rtid  av m ø te , 03 .04 .20  sendt u t in fo rm asjonsbrev om  
regu le ringen til bore tts lag  og  naboer som  b lir berø rt av p lan fors laget.  
 
7.4 Barns medvirkning. Innspill og hvordan disse har påvirket løsningsforslaget 
 
P lanom rådet ligger inneklem t m e llom  eks is te rende bo ligbebygge lse  på  4  e tas je r og  
tra fikkert veg . Lekep lass på  bakkep lan  anses som  lite  hensik tsm essig  m ed hensyn til 
s tøy og  so lfo rho ld . E tab le ring  av g røntarea l på  takte rrasse  kan væ re en  likeverd ig  
løsn ing . E n s lik  løsn ing  er både tra fikks ikker og  area le ffektiv . 
 
S om  a lte rna tiv  til u teoppho ldsarea l på  egen tom t finnes næ rliggende og  le tt 
tilg jenge lige  byrom  m ed tra fikks ikker a tkom st 200 m  i lu ftlin je  fra  tom ta , sam t 
b ryggeprom enaden V estre  havn m ed 60  m  avstand. 
 
M u lighe ten  fo r å  benytte  o ffen tlige  byrom  og lekearea l kan  løse  krav om  tils trekke lig  
u teoppho ldsarea l og  bø r derfo r m edregnes i k rave t. 
 
 

8 Beskrivelse av planforslaget 
 
8.1 Planområde 
P lanfors laget om fa tte r e iendom m en G nr./ B nr. 65 /1574. To ta lt om fatte r 
regu le ringsp lanen e t a rea l på  1 .3  daa.  
 
8.2 Planområde med arealbruk 
O m rådet i ny regu le ringsp lan  er avsa tt til parkeringsk je lle r, næ ringsform ål i 1 . e tas je  
og  bo ligbebygge lse  i øvrige  e tas je r.  
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8.3 Hvordan overordnede planer, retningslinjer og bestemmelser er tatt hensyn til. 
P arkeringsdekn ing  i p lan fors laget e r avsa tt i parkeringsk je lle r og  på  bakkep lan : 
B o lig   1  p lass per boenhet  
N æ ring  1  b il per 100m 2 bruksarea l  
D et ska l se ttes av 4%  av parkeringsarea l til fo rfly tn ingshem m ede.   

E ventue lle  frik jøp  av parkeringsp lasser avk la res m ed N am sos kom m une.   
 
8.4 Bebyggelsen 
I tråd  m ed om kring liggende bo lig - og  b lokkbebygge lse  er de t na turlig  å  regu le re  e t 
nytt bygg m ed fokus på  fo rte tting  i N am sos sentrum . D et p lan legges derfo r bo lig - og  
næ ringsform ål.  
 
Utforming: 

Fasadeutfo rm ingen ska l ha  e t m oderne ark itekton isk u ttrykk som  er tilpasse t 
om give lsene og  næ rliggende bygn inger og  te rreng.  
 
Tomteutnyttelse: 
85%  B Y A  
 
Byggehøyde: 

• Ferd ig  gu lv  i 1 . e tas je  ko te  +  3 ,20 
• M aksim a l takhøyde ko te  +23,00 . 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



11 
 

3D-skisser:  
3d-sk isser v iser vo lum  av ny bygn ing  i gu lt på  tom ta m ed tenkt tom teutnytte lse  på  
85%  B Y A  og høyde på  k t+23.00 . B ygn ingsfo rm  er kun  illus tras jon  fo r å  v ise  vo lum  i 
eks is te rende om give lser. D et e r lage t en  in te raktiv  m ode ll som  v iser vo lum  og 
p lassering  av tenkt bebygge lse . M ed denne  løsn ingen er de t m u lig  å  se  bebygge lse  
fra  forsk je llige  v ink le r og  so l/skygge på  f.eks. nabobebygge lse  fra  w eb-løsn ingen i 
linken under: 
 
h ttps://a rcg.is /m 1a1D .  

 

 
S ø r           N ord  

 

 

  

 

 

 

 

 

 

V est           Ø st  

 
8.5 Veisystemer, veityper og standard 
E ksis te rende ve i, 65 /1847 C ann inggata  b lir fo rbeho ld  N am sos kom m une s itt ansvar. 
V e ien  b lir iva re ta tt som  k jø reve i og  g jennom kjø ring  s lik  den er i dag .  
 
8.6 Universell utforming 
A lle  nye  bygg til næ rings- og  bo lig fo rm ål ska l ha  un ive rse ll u tfo rm ing  som  s ikre r 
tilg jenge lighe t fo r a lle . P arkeringsarea l ska l ha  tils trekke lig  m ed p lass avsa tt fo r 
fo rfly tn ingshem m ede. 
 
 
 
 

https://arcg.is/m1a1D
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8.7 Støy  

N ordre  de l av p lanom rådet ligger ved  tra fikkert veg , G u llv ikvegen/S verresgate , og  i 
henho ld  til S ta tens V egvesen «støysonekart»  i gu l s tøysone (55-60  dB ).  
K onkre te  løsn inger fo r avbø tende tiltak m ot støy ivare tas i p ros jekte ringsfasen, m en 
kan løses m ed iso las jon , a t soverom  e tab le res m ot stille  s ide  og  a t eventue lle  
ba lkonger m ot s tøyk ilde  inng lasses. 
 

9 Rikspolitiske retningslinjer 
9.1 Forslaget sett i forhold til” Rikspolitiske retningslinjer for samordnet areal- og 

transportplanlegging” 
P lanfors laget e r i tråd  m ed stra teg ie r og  tiltak i A TP H  fo r u tbygg ing . P lanen m ed 
area lb ruk og  fo rm ål e r vurdert i fo rho ld  til sen ters truktu r, transportsoner, tap  av 
na turom råder, landbruksom råder, b io log isk m angfo ld  og  v irkn ing  på  este tiske  
kva lite te r og  fo r frilu fts liv . 
P lanen legger til re tte  fo r en  u tbygg ing  som  fo rte tting  i næ r tilknytn ing  til eks is te rende 
transportne tt, ko llektiv transport og  gang- og  sykke lvegne tt. 
 
9.2 Forslaget sett i forhold til” Rikspolitiske retningslinjer for barn og unges 

interesser i planleggingen” 

P lanen s ikre r u teoppho ldsarea l i fo rm  av takte rrasse , g ir u like  m u lighe ter fo r aktiv ite t 
og  som  kan brukes av u like  a lde rsgrupper hvor barn  kan u tfo lde  seg og  skape s itt 
ege t lekem iljø  i næ rm iljøe t. 
 
 

10 Konsekvenser av planforslaget 
P lanfors laget anses ikke  å  ha  vesentlige  v irkn inger fo r m iljø  og  sam funn.  
P laner kom m er ikke  i kon flik t m ed om råder m ed sæ rlig  verd ifu lle  landskap, 
na turm iljø , ku ltu rm inner e lle r ku ltu rm iljø  som  er verne t e lle r frede t, m id le rtid ig  verne t 
e lle r frede t e lle r fo res lå tt verne t e lle r frede t.  
 
N æ rliggende bebygge lse :  
E ks is te rende b lokkbebygge lse  til R ock G arden bygg C  og  B je rkhoe ltunet 1  e r de  
byggene som  b lir d irekte  berø rt av p lan fors laget. M ed ny b lokkbebygge lse  i om rådet 
v il so lfo rho ld  m ot vest til R ock G arden bygg C  b li berø rt. B je rkhoe ltunet 1  få r redusert 
u ts ik t m ot nord  fra  sva lgang og  u tganger.  
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L igger i 100-m etersbe lte t: 
I henho ld  til P B L §11-9  pkt. 5  og  6 , og  §11-11  pkt. 2  og  4 :  
«For områder der strandsonen allerede er bebygd eller det er inngrep i for av veg 
mellom strandlinje og aktuelt område for etablering av ny bebyggelse, kan det åpnes 
for bygging nærmere enn 100m fra sjø».  
 
In frastruktur:  
E ks is te rende veg, C ann inggata  bevares s lik  den er i dag .  
 
 
R enovas jon :  
R enovas jon  fo r p lanom rådet avkla res m ed M N A .  
 

11 Gjennomføring og tidsperspektiv for gjennomføring 
P rosessen m ed e tab le ring  av b lokkbebygge lse  på  G u llv ikvegen 15  har ikke  sa tt 
tidsperspektiv  fo r g jennom fø ring  av p lanen.  
 
 

• R O S -A na lyse  re fe ranser:  
h ttps://tem akart.nve .no /link/? link= flom sone 
h ttps://g is3 .nve .no /link/? link=S te insprangA ktsom het 
h ttps://vegvesen.m aps.arcg is .com /apps/w ebappview er/index.h tm l? id=805f97e2d669
4f45beca4b7a7c59acec 
 

• In te raktiv  3D  m ode ll 
h ttps://a rcg.is /m 1a1D  
 
V ed legg 1 : P lankart 
V ed legg 2 : oppstartsm øte  re fe ra t 
V ed legg 3 : R O S -ana lyse  
V ed legg 4 : Innsp ill e tte r varse l om  oppstart 
V ed legg 5 : G eotekn isk no ta t 
V ed legg 6 : S tøyvurdering   
 

https://temakart.nve.no/link/?link=flomsone
https://gis3.nve.no/link/?link=SteinsprangAktsomhet
https://vegvesen.maps.arcgis.com/apps/webappviewer/index.html?id=805f97e2d6694f45beca4b7a7c59acec
https://vegvesen.maps.arcgis.com/apps/webappviewer/index.html?id=805f97e2d6694f45beca4b7a7c59acec
https://arcg.is/m1a1D
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