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Bakgrunn for reguleringssaken

Hensikten med reguleringsarbeider er a legge til rette for et nytt og moderne bygg, med
naeringsvirksomhet og boligbebyggelse i Namsos sentrum.

| mars 2020 ble det sgkt om dispensasjon fra reguleringsplan, for oppfaring av nytt bygg.
Dispensasjonen gikk pa pkt. 1.2 i reguleringsbestemmelsene til «Vestre Havn reguleringsplan. Det ble
ikke gitt dispensasjon for dette, og Namsos kommune krevde at omradet underlegges detaljregulering.

Planomradet

Planomradet bestar av
eksisterende gamle
industribygninger som
verksted, annen
forretningsbygning og
offentlig parkering. Det star
en kommunal pumpestasjon
pa parkeringsplassen.

Planomradet omfattes i
hovedsak av Gnr./ Bnr.
65/1308, 65/1309, 65/6 og
65/623 langs Sverresgate og
Lensmann Havigs gate, i
Namsos kommune.

Dagens situasjon

Bygningsarealer benyttes per dags dato til treningsstudio, bilvask og bilforhandler, mens
parkeringsareal benyttes til offentlig parkering, samt parkering for Scandic Rock city hotell.

Eiendomsforhold

Oversikt over hvilke eiendommer/deler av eiendommer planomradet bestar av, slik det framkommer i
kommunens eiendomsregister:

Gnr/Bnr Eier
65/1308 Sentrum Namsos Eiendom AS
65/1309 Namsos kommune

65/6 Namsos kommune

65/623 Vestre Havn bygg AS




4 Planstatus i omradet
41  Kommuneplan og andre overordnede planer
Planomradet er i Kommuneplanens arealdel, vedtatt 27.01.2011, avsatt til:

Arealbruksformal i gjeldende kommuneplan:
* Bolig, forretning, kontor og parkering
Planarbeider er i samsvar med Kommuneplanens arealdel.

4.2 Godkjente reguleringsplaner

Delendring reguleringsplan for Vestre havn, vedtatt
09.09.2009.

Planarbeider for Sverresgate 33 er i samsvar med
planomradets reguleringsformal
Bolig/forretning/kontor/parkering (BFKP 1).

4.3 Andre planer av betydning for planarbeidet

Gjeldende reguleringsplan for «Vestre Havn» har siden
planen ble vedtatt i 2009 delvis opphert med separate
reguleringsplaner for felgende omrader:

Rock Garden, detaljregulering (2012)

Gullvikvegen 15, varslet oppstart om detaljregulering

(2020)




Analyse av planomradet og relevante problemstillinger

5.1 Lek og rekreasjon

Planomradet er i dag opparbeidet med harde overflater som asfalt og benyttes som offentlig parkering.
Det er etablert en strandpromenade som gar mellom Robrygga og Namsos Storsenter. Det har per i dag
ikke opparbeidet omrader for lek og rekreasjon pa planomradet. De naermeste lekeplassene til omradet
ligger innenfor 400 m avstand.

Kart med avstand til neermeste lekeplasser

5.2 Landskap og fjernvirkning

«Vestre Havn» ligger i sentrumsomradet av Namsos. Kulturlandskapet slik det er i dag har endret seg
de siste tiar fra & veere havneomrade med tradisjonell smahusbebyggelse, til en mer urban bykjerne
med leilighetsbygninger i blokkbebyggelse og sterre, moderne bygg.

Planomradet for Sverresgate 33 gjenstar med gamle industribygg inneklemt mellom store bebyggelser
som Rock Garden, Scandic-hotellet og Namsos Storsenter. Bylandskapet og karakteren for Namsos
Sentrum virker i dag derfor fragmentert og ufullstendig.

5.3 Trafikkforhold

| dag har planomradet adkomst fra Sverresgate i nord, Lensmann Havigs gate i vest. Canninggata vest
for planomradet har over tid blitt til en «gjennomkjegring» til parkeringsplassen og Lensmann Havigs
gate.

Det er gang- og sykkelfelt pa begge sider av Sverresgate. Langs marina pa «Vestre Havn» er det
gangvei pa strandpromenaden ser pa planomradet.



5.4  Risiko- og sarbarhetsanalyse

Grunnforhold:

Multiconsult har utarbeidet geoteknisk rapport etter undersgkelser pa tomta. Utfarte
stabilitetsberegninger viser at det er behov for stabiliserende tiltak for & oppna sikkerhetskravet. Se
fullstendig geoteknisk rapport i vedlegg 04.

Flom:

Ifalge flomsonekart fra NVE er omradet flomutsatt. Kommunale krav tilsier at ferdig gulv i farste etasje
skal etableres ved minimum kote +3.20.

Ras:

| henhold til faresonekart pa NVE-Atlas er det ingen kjente og utredede faresoner for kvikkleireskred
neerliggende planomradet.

Forurensninger:

| henhold til Miljgdirektoratet er det tidligere pavist forurensning i grunn pa deler av planomradet. Det
stilles derfor krav til Miljggeologisk undersgkelse nar eksisterende bygninger er fiernet.

£

Stay:
COWI har fglgende konklusjon til stay etter stayutredninger:

«Sverresgate 33 er fornuftig utformet med tanke pd stay. De mest stayutsatte fasadene er i stor grad
planlagt til minadre staysensitivt bruksformal (naeringsareal), mens boenhetene i stor grad er skjermet for
veltrafikkstay.» (Vedlegg 05).

Se vedlagt ROS-analyse for fullstendig sjekkliste. (Vedlegg 03).



55  Biologisk mangfold

Planomradet ligger pa allerede opparbeidet asfalterte flater og det er i henhold til Miljgdirektoratets
naturbase ikke registrert naturtyper eller biologisk mangfold i nseromrade.

56  VA-anlegg

Namsos kommunes ledningskart viser at det ligger vann- og avlgpsledninger langs Lensmann Havigs
gate. Overvannsnettet som ligger inne pa planomradet er privat og tilhgrer eiendommen. Hovedledning
for overvann til kommunal pumpestasjon.
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Utsnitt VA-nett

Medvirkning og samordning
6.1  Forhandsvarsling
Oppstart av planarbeidet ble annonsert onsdag 17.06.2020 i Namdalsavisa.
Det ble sendt varsel om oppstart i form av brev eller epost til falgende:
e Grunneiere
e Naboer
e Namsos kommune
e Trgndelag fylkeskommune
e Fylkesmannen i Trgndelag
e Statens vegvesen, Region midt
o Miljgdirektoratet
o Norges vassdrag og energidirektorat (NVE)

e Tensio



6.2 Innkomne merknader
Det kom inn 5 innspill/uttalelser til varsel om oppstart. Se fullstendig tekst for uttalelser i vedlegg 06.

Statens Vegvesen dat. 19.06.20

| referatet fra oppstartsmate er det forventet trafikkanalyse av trafikkstremmer ved 1. gangs behandling.
Det er fokus pa kjgrende, gaende, syklende, universell utforming, fortau, fotgjengeroverganger,
vurdering av eventuell bussholdeplass. Videre vurdering av eventuell enveiskjering, giennomkjaring bil,
fysisk sperring. Fortausituasjon og tilrettelegging for gaende/syklende/rullestol langs samme trase gis
ogsa fokus. Dette er noe vi statter.

Vi ber om at det sees pa muligheten for a fierne dagens adkomst til fv. 769, da dette etter vart syn vil ha
forbedret trafikksikkerheten vesentlig.

Kommentar:

Det er utarbeidet trafikkanalyse for planomradet. Adkomst til Fv. 769/Sverres gate blir beholdt slik den
er i dag for Scandic Rock City og Namsos Storsenter. Det er naturlig at beboerne pa planomradet far
utkjering langs Lensmann Havigs gate. Til Sverres gate 33 (kontor og forretning) blir det kun innkjering i
krysset Sverresgate og Lensmann Havigs gate. Utkjaring blir felles med Scandic Rock City.

NTNU Vitenskapsmuseet Institutt for arkeologi og kulturhistorie dat. 08.07.20
Denne uttalelsen vurderer planforslagets forhold til en eventuell konflikt med kulturminner under vann
som er fredet, eller vernet, i medhold av lov om kulturminner av 9. juni 1978 nr. 50 (kml) 88 4 eller 14.

Reguleringsplanen apner for regulering av sjgomrader og inngrep i disse, det kan derfor paregnes at
NTNU Vitenskapsmuseet vil matte giennomfare en marinarkeologisk befaring pa stedet, jfr. kml § 9.
Hensikten med en slik befaring er & avklare hvorvidt nevnte inngrep kan skade fredede eller vernede
kulturminner under vann eller i strandsonen.

Kommentar:

Varslingsplikt for eventuelle funn av kulturminner legges til reguleringsbestemmelser. Inngrep i vann
eller strandsonen er ikke del av uthygging for Sverresgate 33.

Norges Vassdrag- og energidirektorat dat. 10.07.20

NVE gir rad og veiledning om hvordan nasjonale og vesentlige regionale interesser innen disse
saksomradene skal tas hensyn til ved utarbeiding av arealplaner etter plan- og bygningsloven.
Forslagstiller har ansvar for at disse interessene blir vurdert i planarbeidet.



Flom, erosjon og skred

God arealplanlegging er det viktigste virkemiddelet for & forebygge skader fra flom- erosjon og skred.
TEK17 setter tydelige krav til sikkerhet mot flom, erosjon og skred ved planlegging og utbygging. Pa
reguleringsplanniva vil det ofte veere behov for en detaljert fagkyndig utredning av faren. Hensyn til
klimaendringer skal ogsa vurderes.

Vassdrag- og grunnvannstiltak

Det er store allmenne interesser knyttet til vassdrag og grunnvann. Tiltak som kan medfere skader eller
ulemper for allmenne interesser, kan utlgse konsesjonsplikt etter vannressursloven.

Energianlegg

Planen ma ta hensyn til anlegg som er planlagt eller har konsesjon etter energi- og
vassdragslovgivningen. Hvis planen kommer i bergring med energiinteresser, bar bergrte energiselskap
involveres tidlig.

Kommentar:

Det er utfart geoteknisk undersgkelse av omradet. Bebyggelse er plassert i henhold til anbefalinger fra
geoteknikker. Det settes vanntettkrav i hht. Namsos kommune pa kote +3.2 for gulv i 1. etasje.

Trendelag Fylkeskommune dat. 23.07.20
Vi viser til var uttalelse av 24.04.2020 til sgknad om dispensasjon fra plankrav og
parkeringsvedtekter for tomta (vart saksnummer 202012197-2).

Nar det gjelder krav til parkeringsplasser, er det fornuftig at kravet reduseres.

Ifglge utomhusplanen blir det mer enn nok gra flater - det nye bygget blir i betenkelig grad omkranset av
parkeringsplasser, noe som gir et vanskelig utgangspunkt for & lage gode byrom.

Vi mener det burde veert lagt starre vekt pa forholdet mellom bygningen og byrommet rundt: gode
uteoppholdsplasser og trafikkarealer ogsa for myke trafikanter.

Det er ogsa sgkt om en ny innkjaring til parkering fra Lensmanns Havigs gate, svaert neer krysset il
Sverres gate, som er fylkesveg. Vi frykter dette vil gi en uklar trafikksituasjon for bade bilister og
fotgjengere da innkjgringen kommer rett inntil fotgjengerovergangen. | tillegg er det sgkt om en ny vei
sar for hotellet for & forbinde Lensmann Havigs gate med omradet sar for Rock garden. Dette vil
medfgre gkt biltrafikk mellom det prosjekterte bygget og strandomradet, noe som er til ulempe for
gangtrafikk ned til strandpromenaden.

Alt i alt bar det legges stor vekt pa kvalitet pa uterom/byrom og naturlige og sikre bevegelseslinjer for
syklister og forgjengere. Dette er kvaliteter som kjennetegner attraktive byomrader. Og dette er et av de
mest sentrale omradene i byen, med mye fotgjengertrafikk.

Kommentar:

Det er utfart parkeringsanalyse som viser til /aktisk kapasitet for parkering pa planomradet.
Konklusjonen er at kravet til parkering bar reduseres. Byrom bgr prioriteres over parkeringsplasser.
Derfor ber lekeplass og uteoppholdsareal legges langs strandpromenaden.



For & minimere risiko for ulykker med fotgjengere, syklister og biltrafikk er det enveiskjgring fra
Lensmann Havigs gate (i nord) til kontor- og forretningsareal. Innkjering blir planlagt felles med Scandic
Rock City. For beboerne til Sverresgate 33 er det inn- og utkjering via Lensmann Havigs gate.

Fylkesmannen i Trgndelag dat. 03.08.20
Landbruk

Lasning med parkering i underetasie eller parkeringshus skal tilstrebes. For at utnyttingen skal bli sa
god som gnsket er det viktig at det innarbeides bestemmelser som sikrer dette, herunder minimumskrav
til utnyttelsen og maksimumskrav til parkeringsdelen/tillatt bakkeparkering.

Klima og miljg

Deler av omradet ligger i gul eller rad staysone. Gul sone er en vurderingssone hvor kommunene bgr
vise varsomhet med 4 tillate etablering av blant annet nye boliger. Rgd sone angir et omrade som pa
grunn av det hgye steynivaet er lite egnet til steyfalsomme bruksformal.

Deler av omradet er markert i forurensningsdatabasen som et omrade med forurenset grunn. Som det
er beskrevet i referatet fra oppstartsmete er det viktig at dette temaet undersgkes..

Helse og omsorg

For folkehelsa er uteoppholdsarealer med god kvalitet viktig. | omrader med fortetning er det viktig &
hensynta bokvalitet for neermiljget og eksisterende boliger. Aktuelle faktorer a legge vekt pa er tilgang til
sosiale mateplasser tilpasset ulike aldersgrupper, utforming av utearealene samt tilgang pa lys og sol.

Kommentar:

Parkeringsanalysen gar neermere i detalj angaende parkering pa omradet. Grunnforholdene er
utfordrende, og det er sett pa mulige lgsninger med underetasje eller parkeringshus uten at det er
gkonomisk forsvarlig med tanke pa geoteknikers vurdering.

Det er foretatt stayvurdering av omradet med planlagt bebyggelse, og tilrettelagt for & ha boliger pa
«stille side» og naeringsareal i rgd staysone.

Nar det gjelder forurenset grunn er dette gjort rede for i planbestemmelsene. Det vil si at ved sgknad om
rammesgknad skal Miljggeologisk undersgkelse veere utfart.

Det skal settes av tilstrekkelig areal for uteoppholdsareal som tilfredsstiller Namsos kommune sine krav og
retningslinjer.

6.3 Oppstartsmgte

9 personer var til stede fra Namsos kommune, Arcon Prosjekt AS og Sentrum Namsos eiendom AS.
Det vises til vedlagt referat (Vedlegg 01).
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6.4  Barns medvirkning. Innspill og hvordan disse har pavirket lgsningsforslaget
| dagens reguleringsplan for «Vestre Havn» er det avsatt 1.4 daa. grentareal.
Dette omradet er ikke tilrettelagt for opphold, rekreasjon eller lekeareal.

Lek og f.eks. ballspill for de yngste blir ikke forsvarlig med tanke pa mye biltrafikk, gjennomkjgring og
fare for at de lgper rett ut i veien da omradet ikke er inngjerdet.

Veien mellom Canninggata og Lensmann Havigs gate blir derfor sperret av for biltrafikk og
gjennomkjgring.

Bilde viser grantareal og stiplet vei som i aag brukes tl giennomkjaring mellom Canninggata og Lensmann Havigs gate.

Planforslaget tar sikte pa a beholde eksisterende grantareal, samt & utvide gstover mot en felles
lekeplass.

Med sma grep kan omrade bli en grgnn lunge i hjerte av Namsos sentrum som lgfter det offentlige
byrom. Derfor er det regulert inn neerlekeplass innenfor planomradet langs strandpromenaden.

Lekeplassen er tenkt som felles ute- og lekeoppholdsareal for beboerne av Sverresgate 33, men skaper
0gsa et mer attraktivt og innbydende uteomrade som kan benyttes av besgkende. Omradet for
lekeplass vil veere i henhold til Namsos kommunens retningslinjer for lekeplass. (75m2 per 10. boenhet).
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3a-visualisering med potensialet for eksisterende groniareal med «veisperring» mot hotellet

7 Beskrivelse av planforslaget
7.1 Hovedgrep og beerende idé med lgsningsforslaget

Dagens bruk av planomrade bestar i hovedsak av industribygg og offentlig parkering. I henhold til
parkeringsanalysen er det ikke tilstrekkelig areal til & oppfylle dagens krav til parkering.

Med tanke pa hvor viktig dette omradet er for kulturlandskapet og byrommet i Namsos, bar det
prioriteres offentlig uterom og grentareal foran parkering.

Det bar veere trygt og enkelt & bevege seg til fots og med sykkel giennom sentrum. Omradet bar
oppleves som en tett og sammenhengende bykjerne med attraktive offentlige uterom for opphold,
rekreasjon, mater, lek og handel i sentrum.

Sverresgate 33 kan bidra til & gi byen et slik lgft.

KYTT BYinly PARKERING 56 3% GANGSYRKEL ~ SVERRESGATE  HOLDEPLASS FARLERNG qunen/mu Beck €iTY
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7.2

Planomrade med arealbruk

Planforslaget omfatter totalt et areal pa 8.1daa. som bestar av:

7.3

7.4

* Bolig opp til 25 boenheter
* Neering 4000m2
* Lekeplass: 75m2 (MUA) per 10. boenhet

* Parkeringsareal og kjgrevei

Kommunal pumpestasjon
« Strandpromenade

Hvordan overordnede planer, retningslinjer og bestemmelser er tatt hensyn til.

Planforslaget samsvarer med eksisterende reguleringsplan for «Vestre Havn» med formal
bolig/forretning/kontor og parkering.

Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (Statens Vegvesen, renovasjonsanlegg pa
planomradet) er i henhold til retningslinjer.

Det planlegges lekeplass som er i henhold til Namsos kommunes retningslinjer med 75m2 pr.
10. boenhet.

Parkeringsdekning i planforslaget er sett pa i parkeringsanalyse for omradet. | analysen er det
sett pa parkeringsregnskap, behov, kapasitet og trafikkavvikling pa omradet. (se vedlegg 07).

Barnehagedekningen i omradet har 4 barnehager innenfor en 1.4-km radius fra planomradet.

Vestbyen skole ligger 800 m mot vest, i forhold til planomradet for Sverresgate 33.

Bebyggelsen

Omradet for «Vestre havn» har de siste tiar blitt et tettbebygd sentrumsomrade med blokkbebyggelse
og hgy tomteutnyttelse. Omradet rundt Sverresgate 33 har i dag hgye bygninger pa 7-8 etasjer som
hotellet, Rock Garden og Namsos Storsenter som ngerliggende bebyggelse. Det er derfor naturlig at
utnyttelsesgrad og hayde pa ny bebyggelse blir tilpasset neerliggende bygninger og bylandskapet i
Namsos sentrum.

Endringer i ny reguleringsplan for Sverresgate 33 er utnyttelsesgrad pa tomta med 85% BYA og hgyden
pa bygget pa kote 24.5.
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7.5 3D Visualisering

En reguleringsplan ber kunne visualisere arealbruk og bebyggelse i et omrade, ikke minst for at bergrte
parter skal kunne danne seg et realistisk bilde av hva som planlegges.

| dag fremstilles som regel slike reguleringsplaner pa et kart der ulike omrader markeres med
forskjellige farger avhengig av bruksomrader. Et slikt plankart kan veere utfordrende & forsta, og gi lite
informasjon om de konsekvensene som planen vil kunne medfare.

Derfor er det laget en digital og 3-dimensjonal modell som gir en mye bedre oversikt over
konsekvensene av tiltakene som planen legger til rette for, spesielt med tanke pa hvilke volumer det
legges opp til ved maksimal utnyttelse.

En slik visualisering har stor verdi for utbyggere, sakshehandlere, politikere og befolkningen, fordi det
blir lettere & forsta hva omradet skal brukes til, og hvilke starrelser og volum det legges til rette for.

Linken vedlagt viser en interaktiv 3D-modell som viser Sverresgate 33 med fglgende funksjoner:
Sol og skygge pa planomrade og naerliggende bebyggelse pa ulike tidspunkt

Volum og utnyttelse av nytt bygg

Mulighet for & ga ned pa bakkeniva eller omrade sett fra «fugleperspektiv»

Rotere rundt bebyggelsen for & se nord/ser/gst/vest fasader og nabobygg

Det legges med 3D-bilder fra Arcgis i vedlegg 08.

Link for 3D modell: https://arcq.is/1XnX5i
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Oversikt over lekeplass og grentareal

-

Fasade mot Sverresgate/Lensmann Havigs gate med parkering rundt bygget og
gang- og sykkelfelt langs Sverresgate.

Fasade mot Sverresgate
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7.6 Veisystemer, veityper og standard

Det er tatt utgangspunkt i Statens vegvesen,” Veg- og gateutforming — handbok N100 for internveier pa
planomradet.

7.7 Universell utforming

Kontor, forretningsareal og utomhus arealer, som lekeplass og uteoppholdsarealer, skal utformes slik at
de tilfredsstiller krav til universell utforming i henhold til TEK 17.

7.8 Stay

Til planforslaget har COWI utarbeidet en stayberegningsrapport med Igsninger for & skjerme omradet
for stay fra Sverres gate.

Stgyrapporten har vurdert at plassering av de fleste boenhetene vil ha et stayniva som tilfredsstiller de
anbefalte kriteriene i T- 1442 uten videre tiltak.

Konklusjon hentet fra rapporten:

«Sverresgate 33 er fornuftig utformet med tanke pd stay de mest stayutsatte fasadene er i stor grad
planiagt til minare staysensitive formal (naeringsareal), mens boenhetene i stor grad er skjermet fra
veltrafikkstay».

Rikspolitiske retningslinjer

8.1 Forslaget sett i forhold til "Rikspolitiske retningslinjer for samordnet areal- og
transportplanlegging”

Planforslaget er i trad med strategier og tiltak i ATPH for utbygging. Planen med arealbruk og formal er
vurdert i forhold til senterstruktur, transportsoner, grantstruktur, tap av naturomrader, landbruksomrader,
biologisk mangfold og virkning pa estetiske kvaliteter og for friluftsliv.

Planen legger til rette for en utbygging som fortetting i neer tilknytning til eksisterende transportnett,
kollektivtransport og gang- og sykkelvegnett.

8.2 Forslaget sett i forhold til "Rikspolitiske retningslinjer for barn og unges interesser i
planleggingen”

Bolig- og lekeomrdder blir sikret mot forurensning, stay, trafikkfare og annen helsefare. Planen sikrer
lekearealer som er store nok, gir ulike muligheter for aktivitet og som kan brukes av ulike aldersgrupper
hvor barn kan utfolde seg og skape sitt eget lekemiljo langs stranapromenaden, sar for ny bebyggelse
for Sverresgate 33.

Konsekvenser av planforslaget

Planforslaget for Sverresgate 33 kommer ikke i konflikt med omrader med seerlig verdifulle landskap,
naturmilla, kulturminner eller kulturmiljo som er vernet eller fredet, midlertiaig vernet eller fredet eller
foreslatt vernet eller fredet.
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Ny bebyggelse for planomradet vil fa betydning for trafikksituasjonen pa omrade, slik det er i dag. Med
ny avkjarsel til kontor- og forretningslokaler blir det tryggere ferdsel for myke trafikanter og for biltrafikk i
krysset Lensmann Havigs gate/Sverresgate.

Veier for giennomkjgring mellom Canninggata og Lensmann Havigs gate stenges for biltrafikk for a
minimere risiko for ulykker med fotgjengere og syklister. For a skape et bedre og tryggere byrom for
omrade, beboerne og besgkende blir det tilrettelagt for grantstruktur og leke- og uteoppholdsareal langs
strandpromenaden.

Gjennomfaring og tidsperspektiv for gjennomfering
Prosessen med etablering av nytt bygg pa Sverresgate 33 vil bli iverksatt sa snart reguleringsplanen er

godkjent.

Vedlegg

Vedlegg 01
Vedlegg 02
Vedlegg 03
Vedlegg 04
Vedlegg 05
Vedlegg 06
Vedlegg 07
Vedlegg 08

Oppstartsmate referat
plankart

ROS-analyse
geoteknisk rapport
Steyvurdering
Innspill/uttalelser
Parkeringsanalyse
Visualiseringer
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