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Hva saken Saken gjelder en endring i arealformal for omrade BKB 10 i plankart, samt
gjelder endring av reguleringsbestemmelsene punkt 4.1.2 for plan 1846 —
omraderegulering for Nordbyen. Endringen innebaerer en utvidelse av omradets
bruk. | tillegg til formalene bolig, forretning og kontor, vil endringen medfgre at
forsamlingslokale for religionsutgvelse kan etableres i omradet.

Bakgrunn Rambagll Norge AS har pa vegne av Islamsk senter Nord-Norge sgkt om endring
av omradereguleringsplanen for Nordbyen etter forenklet prosess jf. plan- og
bygningsloven §12-14. Bakgrunnen for sgknad om endring er et gnske om a
etablere et forsamlingslokale for religionsutgvelse. Administrasjonen varslet
forslag om endring i brev av 22.02.22. Det ble gitt 3 ukers frist for merknader, i
tillegg til utvidet frist for Boligsameiet K1.

Islamsk senter Nord-Norge (ISNN) er i dag lokalisert i lokaler i Grgnnegata. Der
har de holdt til i flere tiar. Lokalene ligger sentralt i Tromsg sentrum, men
bygningen de benytter er i relativt darlig stand, og med gkt medlemsmasse blir
lokalene ogsa for upraktiske og for sma. P& grunn av dette kjgpte ISNN i 2019
nye lokaler i Fr. Nansen plass 11, som er en seksjon i bygningen K1. Bygningen
er underlagt omrade BKB 10 i omradeplanen. | gjeldende regulering er
eiendommen regulert til kombinert bolig/forretning/kontor. @nsket bruk av ISNNs
lokaler er ikke i trad med formalet.

Bade kommuneplanens arealdel og kommunedelplan for sentrum har avsatt
omradet til sentrumsformal/sentrumsbebyggelse. | KDP for sentrum gjelder
folgende bestemmelse: Omradet avsettes til sentrumsbebyggelse med alle typer
sentrumsfunksjoner inklusiv bolig.

| omradeplanen er felt BKB 10 regulert gjennom seerskilte bestemmelser for de
enkelte formal, punkt 4.1.2 for flere av BKB-feltene, der bestemmelsen sier at
omradet skal brukes til forretning, kontor og/eller boliger. Forsamlingslokale
inngar ikke i gjeldende formalskombinasjon og er bakgrunnen for den omsgkte
endringen av planen.

Figur 1. Gjeldende plankart

Endringer Det sa@kes konkret om & endre arealformal fra kombinert formal bolig/forretning/kontor til det
kombinerte formalet bebyggelse og anlegg. Videre sgkes det om endring i bestemmelsenes
kapittel 4.1.2, der BKB 10 tas ut av rad tre i bestemmelsene og settes inn i ny rad med fglgende




bestemmelse: Det tillates bolig, forretning, kontor og forsamlingslokale for religionsutgvelse.
Forretning, kontor og forsamlingslokale for religionsutavelse tillates pa plan 1 og 2.

Forslag til endring i plankart:
| plankartet foreslas det a endre arealformal fra kombinert bolig/forretning/kontor til kombinert
bebyggelse og anlegg som vist i figur 2.

Figur 2. Gjeldende arealformal bolig/forretning/kontor til venstre og foreslatt arealformal kombinert bebyggelse og anlegg til
hgyre.

Bolig/forretning/kontor er en formalskombinasjon som definerer hvilke formal en
kan benytte arealet til. Endringen til kombinert bebyggelse og anlegg innebaerer
en mulighet for & innta kombinasjoner av ulike formal som ikke er definert fra for.
Siden feltet allerede benyttes til boliger, forretninger og kontorer, er hensikten
med endringen og bruk av foreslatt arealformal at en ansker a beholde
eksisterende bruk av omradet, samtidig som en apner for en utvidet bruk. | dette
tilfellet gjelder det & apne for forsamlingslokaler for religionsutgvelse.

Forslag til endring i bestemmelsene:

| reguleringsbestemmelsene kapittel 4.1.2 foreslas det & ta ut omrade BKB 10 fra
fellesbestemmelsene for BKB-feltene listet nedenfor. Figur 3 viser gjeldende
bestemmelse og figur 4 viser forslag til ny bestemmelse.

Figur 3. Gjeldende bestemmelse med stryk over 10, som settes inn i ny rad.

Felt Formal SOSI kode Bruk og utforming for det enkelte felt
BKB 10 | Kombinert 1800 Det tillates bolig, forretning, kontor og forsamlingslokale
bebyggelse og for religionsutevelse. Forretning, kontor og
anleggsformal. forsamlingslokale for religionsutgvelse tillates pa plan 1
og 2.

Figur 4. Forslag til ny bestemmelse
Administrasjonens vurdering

| kommuneplanens arealdel er omradet avsatt til sentrumsformal, i
kommunedelplan for sentrum er det avsatt til bybebyggelse og i forslag til ny



sentrumsplan er omradet foreslatt avsatt til sentrumsformal. Det vurderes at
forsamlingslokale er i trad med disse formalene.

Den foreslatte endringen av arealformal apner som nevnt opp for en utvidet bruk
av omradet. Dette betyr at en kan kombinere ulike underformal for bebyggelse og
anlegg. For a begrense mulig formalskombinasjon, er det definert naermere
gjennom bestemmelsene hvilke formal en skal kunne tillate for akkurat dette
omradet.

Endringen beholder som nevnt de eksisterende formalene bolig, forretning og
kontor. Dette for & ivareta den etablerte bruken av omradet. Utvidelsen av
formalet og endringen i bestemmelsene gjelder saledes tillegget om at ogsa
forsamlingslokale for religionsutgvelse kan etableres i omradet. Administrasjonen
papeker at endringen gjelder deler av det som i dag er avsatt til forretning/kontor,
og ikke boliger.

| fellesbestemmelsene for omradeplanen punkt a) og b) star det blant annet at
«omradet skal ha en bymessig miks av funksjoner» og at det «pa plan 1 skal
etableres publikumsretta virksomheter som butikker, bevertning, andre
forsamlingslokaler som er naturlig a finne i et bysentrum med mer».
Administrasjonen vurderer at forslag til reguleringsendring faller inn under
intensjonen i omradeplanen for Nordbyen og at fellesbestemmelsene synes a vise
til at det ikke ngdvendigvis var med hensikt & utelukke ulike former for
forsamlingslokaler i dette omradet. Administrasjonen vurderer ogsa at
forsamlingslokale er et vidt begrep, som i dette tilfellet har behov for presisering.
Det er derfor foreslatt at arealformalet «forsamlingslokale for religionsutgvelse»
tas i bruk. Dette formalet tillater lokaler for religionsut@velse, bedehus,
menighetshus og vel- og bydelshus. Formalet tillater ikke forsamlingslokaler for
utleievirksomhet eller uteliv (f.eks. pub, festlokaler eller restaurant).

Administrasjonen anser derfor at foreslatt arealkombinasjon, med
forsamlingslokale for religionsutgvelse som tillegg, apner for ny bruk av omradet
samtidig som bruken begrenses. Den stgrste konsekvensen av forslaget til
reguleringsendring, er at endringen apner for en ny bruk som ikke har veert der
far. Dette kan i stgrre eller mindre grad kan ha virkning for eksisterende bruk av
omradet. Administrasjonen vurderer at disse virkningene er av mindre karakter.

Vurdering av vilkar for forenklet prosess:

Vedtak etter forenklet prosess forutsetter at endringene:
1. lliten grad pavirker gjennomferingen av planen for gvrig.
2. Ikke gar ut over hovedrammene i planen.
3. Ikke bergrer hensynet til viktige natur- og friluftsomrader.

Alle vilkar ma vaere oppfylte for & kunne vedta reguleringsendringen.

Farste vilkar retter seg mot eksisterende planverk, i dette tilfellet Omradereguleringsplan for
Nordbyen, og hvorvidt foreslatte planendringer ikke far konsekvenser/pavirkninger etter nevnte
vilkar. Vurderingen om vilkarene oppfylles eller ikke gjelder saledes forslag til endring sett opp mot
gjeldende plan.

Det er Administrasjonens vurdering at endring i arealformal for omrade BKB 10 fra
bolig/forretning/kontor til kombinert bebyggelse og anleggsformal, samt foreslatte endring i
bestemmelsene, i liten grad vil pavirke gjennomfaringen av omradereguleringsplan for Nordbyen,
all den tid denne endringen kun gjelder for omrade BKB 10. Administrasjonens vurdering er
dermed at resten av planen likevel kan gjennomfares til tross for endringene. | tillegg beholdes
gjeldende formal, slik at det for framtiden fortsatt vil vaere mulig & benytte dette omradet til bade
forretning og kontor - som i dag. Gjennomfgring av planen for avrig vurderes derfor lite pavirket av
forslaget til endring (vilkar 1).



Administrasjonen vurderer videre at disse endringene heller ikke vil ga ut over hovedrammene i
omradereguleringsplanen (vilkar 2) som blant annet er & ha en bymessig miks av funksjoner.
Administrasjonen vurderer at forsamlingslokale for religionsutgvelse faller inn under «andre
forsamlingslokaler som er naturlig a finne i et bysentrum med mer». Tromsg sentrum har mange
religigse forsamlingslokaler, og noen av disse ligger i kombinasjon med virksomheter eller boliger,
eller begge deler. Administrasjonen mener at intensjonen i omradeplanen for Nordbyen, ogsa
viser til slike typer forsamlingslokaler.

Vilkar nummer 3 er ikke aktuelt, da omradet er et utbygd sentrumsomrade og ikke viktige natur-
eller friluftsomrader.

Det frembringes i en av merknadene at det i lovforarbeidene bare er aktuelt & ha
den enklere saksbehandlingen for endringer som ikke er spesielt konfliktfylte.
Administrasjonen vil her nevne at lovforarbeidene i det videre ogsa beskriver at
protester fra naboer ikke ngdvendigvis vil avgjare at endringen ikke kan
gjennomfares pa den forenklede méaten. Administrasjonen har derfor vurdert om
en ordinaer prosess ville tilfgrt saken noe mer, og kommet fram til at bergrte parter
er blitt hgrt, har hatt mulighet til & uttale seg og vurderer at en ordinger prosess i
dette tilfelle ikke n@dvendigvis hadde tilfart saken noe annet. Det ble i tillegg
innvilget utvidet hgringsfrist slik at bergrte parter fikk mulighet til & behandle
saken ordentlig, far fristens utlgp. Administrasjonens vurdering om forenklet
prosess er derfor at vilkdrene om forenklet prosess er oppfylt, og viser til at
merknader fra sektormyndigheter stgtter denne vurderingen.

Merknader Planforslaget ble sendt pa haring i 3 uker. Fgr fristen ble det sendt inn 7 innspill il

reguleringsendringen. Agio Forvaltning ba pa vegne av styret i boligsameiet K1
om utvidet frist til 1. april for & fa tid til & gjennomfare et ekstraordinaert arsmeote i
sameiet, hvor saken skulle behandles. Ny frist ble innvilget og Agio forvaltning
leverte merknad til endringen fer den nye fristen var gatt ut. Innkomne merknader
ligger i sin helhet pa saken.

Det synes klart at flere av seksjonseierne innenfor det aktuelle omradet er sterkt
imot at reguleringsendringen skal apne for denne type bruk. Dette fremgar av
innspillet fra Sands Advokatfirma DA og fra Agio forvaltning AS.

Den gjennomgaende tematikken i merknadene er fglgende:
- Forenklet prosess kan ikke benyttes i denne saken.

- Etablering av moské vil ha vesentlige negative konsekvenser for gvrige
seksjonseiere, naboer, omgivelser og mulighet til videre utvikling av
Nordbyen. Konsekvensene som anfgres i merknadene er at boligprisene
kan bli forringet, at bokvalitet pavirkes betydelig og at endringen vil
medfere en helt annen bruk av fellesarealer enn forutsatt.

- Etablering av religigst forsamlingslokale vil veere i strid med sameiets
vedtekter.

- Uforenlig kombinasjon av formal.
- Potensielt trusselbilde.

Administrasjonens kommentar til merknadene:
Merknadsbehandlingen ligger som vedlegg 3, men noe gjengis nedenfor.

Administrasjonen har gjort en vurdering av forenklet prosess og mener alle tre
vilkar er oppfylt. Sektormyndigheter har ikke hatt innvendinger til denne
vurderingen. Det vises for gvrig til den utfyllende vurderingen ovenfor.

Administrasjonen viser til at ISNN har hatt tilhold i Troms@ sentrum i neermere 30
ar, uten at det synes & ha skapt negative konsekvenser for naboer eller




omgivelser. Merknadene viser for gvrig ikke til dokumentasjon som kan
underbygge merknadenes synspunkt.

Sameiets vedtekter er et privatrettslig anliggende.

Kombinasjonen av arealformalene bolig, forretning, kontor og forsamlingslokale
for religionsutavelse er planteknisk uproblematisk. | praksis er det flere eksempler
pa at kombinasjonsformal fungerer.

Det er et moderat trusselniva i Norge, ifslge PSTs trusselvurderinger. Det vil alltid
veere en mulighet for at ugnskede handlinger skjer, men en kan anta at flytting av
et religigst forsamlingslokale ikke vil ke risikoen for trusler mot
forsamlingslokalet.

I NVEs merknad mente de at saken ikke burde kjgres som forenklet prosess fordi
planmaterialet ikke gir tilstrekkelig avklaring av faren for mulig kvikkleireskred i
planomradet. Rambagll AS har gjort en geoteknisk vurdering av rapporten som la
til grunn for K1-bygningen og andre grunnundersgkelser i neeromradet, og
vurderer at omsgkte reguleringsendring ikke vil gke faren for kvikkleireskred i
planomradet.

Konklusjon:

Rent planteknisk vurderes endringen & veere uproblematisk, men det ma samtidig
fremheves at det er motstand mot at endringen gjennomfgres. Administrasjonen
vurderer at omsgkt tiltak er i trdd med KPA og KDP, og at det ikke synes & ha
veert en klar intensjon med omradeplanen & utelukke forsamlingslokale jf.
fellesbestemmelsene pkt. 4.1.1, bokstav a) og b). Med bakgrunn i fgrst- og
sistnevnte, innstiller administrasjonen positivt for omsgkte reguleringsendring.

Forslag til Endring av plan 1846 — omraderegulering for Nordbyen etter forenklet prosess, med plankart
vedtak datert 20.01.2022, med tilhgrende bestemmelser datert 20.01.2022 vedtas.
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