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Sammendrag

01 Saksdokumenter

Vedlagte
saksdokument

Handelshuset Eide AS fremmer forslag til privat detaljreguleringsplan
for Eide Handel. Hensikten med planen er a legge til rette for en
videreutvikling av Eide Handel. Reguleringsplanen innbefatter en
utvidelse av handels-, service- og produksjonslokalene, samt
endringer og oppgraderinger av de trafikale disponeringene internt i
planomradet.

Eide Handel driver med lokal matproduksjon og har et gnske om a
tilrettelegge for matkultur og flere matopplevelser. Utvidelse og
oppgradering av virksomheten er derfor en del av et sterre konsept,
der planen ogsa tilrettelegger for utvikling av Eide Handel som en
destinasjon.

Reguleringsplanen er i trad med gnsket utvikling i Eidkjosen og
planen lgser utfordringer knyttet til trafikksikkerhet, gang- og
sykkelveier, samt tilrettelegger for sosiale mgteplasser. Planen
tilrettelegger for tjenester og virksomheter som vurderes naturlig
plassert i et nabolagssenter.

Planlagt bebyggelse inneholder mange gode intensjoner som
illustreres gjennom vedlagte utomhusplan og illustrasjonsprosjekt.
Deler av intensjonene har veert utfordrende & hjemle i planens
bestemmelser, da det har veert et gnske om en vesentlig grad av
fleksibilitet.

Til tross for at administrasjonen vurderer juridisk binding av

bebyggelsesstruktur og fasader som noe begrenset, er

administrasjonen likevel positive til planen og utvikling av Eide
Handel. Dette fordi reguleringsplanen imgtekommer overordnede

mal, strategier og @nsket utvikling i Eidkjosen.
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02 Planfakta
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03 Planprosessen

12. Stedsanalyse

13. lllustrasjonsprosjekt

14. Plankart over utomhusplan
15. Aksept VAO rammeplan
16. Merknadsbehandling

Kommuneplanens arealdel 2017 - 2026

Plan 1393 Industri i Eidkjosen
Plan 0844 Del av Eidkjosen

Bakgrunnen for detaljreguleringsplanen er at dagens

02.02.2022
23.02.2022
25.08.2022
05.07.2022
14.07.2023

29.03.2017
29.02.2002
28.01.1983

bygningsmasse er utdatert og baerer preg av trinnvis pabygging.

Dette skaper problemer i forhold til drift og vedlikehold av

bygningsmassen, og gjar det utfordrende a videreutvikle Eide
Handel som konsept og destinasjon. Det er derfor et gnske &

tilrettelegge for ny bebyggelse og nye og forbedrede
parkeringslgsninger.

1

Kombinert bebyggelse og anlegg

Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur

19 521 m?

BKB 1: K+22-27
BKB 2: K+22-34

BKB 1: 9 500 m?
BKB 2: 2 500 m?

K + 24-31

Det planlegges ikke nye samferdselsarealer. Planomradet kobler seg
til eksisterende fv. 862 og fv. 858. Det skal gjgres noen interne
justeringer av samferdselsarealer innenfor planavgrensningen. Blant
annet skal gang- og sykkelvei legges om, i flukt med fylkesveiene.
Det legges opp til mer trafikksikre krysslgsninger for gaende og

syklende.

Det avsettes ingen nye friomrader/lekeplasser i planen.

Sak opprettet
Naboskapsmate
Oppstartsmate med byutvikling

Dato:

18.12.2020
06.05.2021
03.03.2021



Planprosessens
spesielle sider

Annonsert oppstart av planarbeid
Mgte i regionalt planforum
Kunngjgring utvidelse av plangrense
Kunngjgring ytterligere utvidelse av
plangrense

Kompilett forslag til reguleringsplan
Offentlig ettersyn (1.gangsbehandling)
Endelig vedtak (2.gangsbehandling)

16.03.2021
20.05.2021
17.06.2021
13.12.2021

22.11.2022
16.03.2023

Planen har to ganger varslet utvidelse av planavgrensning. Farste
gang grunnet behov for en mindre utvidelse av plangrensen.
Utvidelsen knyttet seg til eiendomsforhold og mulighet for nye felles

trafikale Igsninger pa tilstetende eiendommer.
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Fig. 1: Farste utvidelse — ‘markert i rodt.

Senere i planprosessen ble det avdekket behov for en ytterligere
utvidelse pa grunn av ngdvendig gkt areal tilknyttet fylkesvegens

tverrprofil pa tilstatende eiendom.
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Fig. 2: ytterligere utvidelse — markert rgdt.

\ Likhallaren

Begge utvidelsene ble varslet og har veert gjenstand for hgring.
Merknadene som kom inn i forbindelse med varsling, er behandlet.

Figur 2 viser endelig planavgrensning.

Planen har to alternativer for utbygging illustrert giennom

bestemmelsesomrade #1 og #2, samt to ulike uteromsplaner for



04 Planvurdering

Forhold til KPA og
KPS, ev KDP.

Statlige
planretningslinjer for
samordnet bolig-,
areal- og
transportplanlegging/
Tenk Tromsg

byggetrinn 1 og 2. Dette fordi det ene alternativet
(bestemmelsesomrade #2), er avhengig av en privatrettslig avtale med
hjemmelshaver av eiendom 88/134. Avtalen er forelapig ikke sikret.

Dette medfgrer to ulike Igsninger for planlagt utbygging, og kan sies
a veere noe spesielt i requleringssammenheng. | tillegg har planen en
tredje uteromsplan som viser byggetrinn 1 med utbygging av en
parkeringskjeller. Utbygging av parkeringskjeller er ikke sikret
gjennom bestemmelsene. Begrunnelsen for de ulike
bestemmelsesomradene er a beholde en viss fleksibilitet med tanke
pa planlagt utbygging. Dette medfarer samtidig en viss usikkerhet
knyttet til sluttproduktet av planen.

Ved offentlig ettersyn leverte Statsforvalteren innsigelse til
planforslaget med begrunnelse i at stgybildet for den ene boenheten
det tilrettelegges for, ikke var tilstrekkelig utredet. Det ble dermed
utarbeidet et tilleggsnotat pa stay for boenheten. Som resultat av
tilleggsutredningen er det tatt inn to nye bestemmelser og
Statsforvalteren har frafalt innsigelsen.

Omradet er avsatt til sentrumsformal og defineres som et bydelssenter
i gjeldende kommuneplanens arealdel. Planforslaget er dermed i trad
med formal i overordnet plan. Arealrammer for detaljhandel i
bydelssentrene framgar av kommuneplanens arealdel kapittel 9.2,
tabell. 3, der det tillates

900 m? nytt forretningsareal i Eidkjosen, fra1200 m?2 til 2100 m? totalt
forretningsareal. Gjennom planbeskrivelsen fremgar det dagens Eide
Handel er 1500m?, sa arealrammene er allerede brutt. @kningen de
tilrettelegger for na gar dermed ut over gjeldende arealrammer med
800 m?, da det tilrettelegges for 2900 m? til detaljhandel.
Reguleringsplanen er likevel innenfor rammene i regional plan for
handel og service i Troms (2015-2026).

At planforslaget gar ut over arealrammene i kommuneplanens arealdel
har blitt akseptert i dette tilfellet. Dette fordi videreutvikling av Eide
Handel vurderes som positivt og i trdd med andre overordnede mal og
strategier i Tromsg kommune. Omradet er et eksisterende senter med
kafe og samvirkelag, og fungerer dermed som neerbutikk for mange
beboere i Eidkjosen og Kaldfjord. Butikken er ogsa populeer for gvrige
innbyggere i kommunen, og for forbipasserende. Det vurderes derfor
positivt at planen legger opp til en oppgradering og utvidelse av
eksisterende tjenester, samt transformasjon av allerede bebygde
arealer - noe som ogsa er i trad med kommuneplanens samfunnsdel.

Statlige planretningslinjer for samordnet bolig-, areal- og
transportplanlegging (SBAT) skal ligge til grunn for kommunal
planlegging etter plan- og bygningsloven. Handelsvirksomhet skal
plasseres i sammenheng med senterstruktur og der kollektivtilbud er
tilgjengelig. SBAT legger ogsa transformasjon og hey arealutnyttelse i
sentrene til grunn for utvikling.

Eide Handel ligger i et krysningspunkt der Kvalgya nord og sgr mates,
i Eidkjosen. Omradet er et bydelssenter med ulike tilbud av sma
bedrifter, kirke, byggevarehandel og bussterminal, samt Eide Handel



Grunnforhold

Bebyggelsesstruktur

som dagligvareforretning og kafe. Skole og barnehage ligger omtrent 1
km unna.

Bussrute 42 kjgrer mellom Stakkevollan og Eidkjosen og har avgang
fem ganger i timen i rush. Neermeste busstopp er Eidkjosen som ligger
120 meter unna planomradet. Det er fortau fra busstoppet til
planomradet. Det er ogsa mulig & ta distriktsrute 420 til og fra
planomradet.

Grunnet omradets plassering og tilgjengelighet til kollektivtransport,
vurderes planforslaget & veere delvis i trad med overordnede faringer
for SBAT og Tenk Tromsg. Det forventes dog at gjennomfgring av
planforslaget vil medfgre noe gkt trafikk.

Geoteknisk rapport utarbeidet av SWECO vurderer at grunnforholdene
i planomradet er oversiktlige. Omradet ligger innenfor marin grense,
men det er ikke pavist kvikkleire eller sprgbruddsmateriale pa eller
rundt planomradet. Omradet ligger utenfor naturpakjenningssone
(jord- og flomskred, sngskred, steinskred og steinsprang) ifalge NVEs
aktsomhetskart.

SWECO vurderer at krav int. TEK17 §7 er ivaretatt, og at tomten kan
benyttes til planlagt utbygging.

Planlagt bebyggelse er tilpasset eksisterende bebyggelsesstruktur i
omradet, ved at framtidig bebyggelse tilpasses den typiske
orienteringen langs terrenglinjene, samt ved bruk av skratak. Et starre,
sammenhengende bygningsvolum er brutt opp ved at ulike deler av
bygningen har varierende byggehgyde, samt heldekkende
glassfasader imellom. Dette er imidlertid ikke, etter administrasjonens
vurdering, tilstrekkelig sikret gjennom juridisk bindende
planbestemmelser eller uteromsplan.

Fig.3: Planlagt bebyggelse jf. illustrasjonsprosjekt



Fig.5: illustrasjon av volum av plaes absolutte ytre rammer.

Figur 6: lllustrasjon av planens absolutte ytre rammer oppé planlagt bebyggese.

De rgde linjene i figur 5 og 6 viser planens absolutte ytre rammer far
utforming etter prinsipper i planens bestemmelser. Linjen viser altsa
hva plankartet faktisk tillater.



Bolig

Neering

Trafikk/Parkering

Det ma dog nevnes at det ikke vil vaere mulig a bygge det fulle
volumet illustrert i figurene. Dette blant annet fordi planen inneholder
juridiske begrensninger gjennom angitt BRA pa plankart og
bestemmelser knyttet til takform og fasader. Det er for eksempel lagt
inn bestemmelser som antyder et variert taklandskap med innslag av
skratak og at fasadene skal veere varierende. Administrasjonen har
imidlertid vurdert bestemmelsene til & vaere vage og har tidligere
foreslatt bestemmelser som i starre grad sikrer illustrert
bebyggelsesstruktur. Dette har ikke vaert gnskelig a imagtekomme fra
forslagsstillers side, pa grunn av gnsker om stgrre fleksibilitet.

Lenke til 3D-modell

Det tillates etablert 1 boenhet innenfor planomradet i
bestemmelsesomrade #2.

Reguleringsplanen legger til rette for bebyggelse og anlegg innenfor
feltene BKB1 og BKB2. | disse feltene inngar dagligvare, bevertning,
matproduksjon, lager, kontor, tjenesteyting og turismevirksomhet. |
BKB2 er det i tillegg tillatt med 1 boenhet. Ved full utbygging
(byggetrinn 1 og 2) er arealfordelingen for naering som vist i tabellen
nedenfor.

Dagligvare, detaljhandel 2900 m?
Produksjon, catering, frys, lager, teknikk m.m. 4500 m?
Bevertning, kurs og konferanse 800 m?
Kontor, disponibelt 800 m?
Turisme. tjienesteyting (+bolig) 1500 m?

Totalt utgjer dette 12 000 m?.

Sweco har i forbindelse med planarbeidet utarbeidet en trafikkanalyse.
Det forventes at tiltaket vil medfere noe gkt trafikk. Reguleringsplanen
legger til rette for endringer og oppgradering av trafikale disponeringer
internt i omradet. Avkjgarsler og krysslgsninger i tilknytning til
fylkesvegene opprettholdes som i dag, mens gang- og sykkelveger
med overganger skal oppgraderes for gkt trafikksikkerhet innenfor
planomradet. Mot fylkesvegen gjares falgende justeringer:

- Flytting av gang- og sykkelveg langs fv. 858

- Trafikksikker overgang i avkjarsel fra Fv. 858 i sgr og fra fv.
862 i nord.

- Oppstramming av parkeringsareal og kjgreareal internt pa
omradet.

- Flytting av varemottak.

Trafikkanalysen konkluderer med at det er tilstrekkelig kapasitet i alle
kryss og avkjarsler. Trafikkgkningen fra utbygging vil derfor ikke
medfere behov for kapasitetstiltak pa eksisterende veger, kryss eller
avkjarsler.

Utomhusplanen legger opp til ca. 120 sykkelparkeringsplasser, med
mulighet for utvidelse av antall plasser pa nordsiden av butikken.
Planen tilrettelegger ogsa for et underjordisk parkeringsanlegg.


https://tromso.maps.arcgis.com/home/webscene/viewer.html?webscene=cf1dc450eff941a1afceb015623f5d7f

Stay

Friomrader

Skole, barnehage,
skolekapasitet

Vann, avlgp og
overvann

Fylkesveg 862 og 858 er tilrettelagt med gang- og sykkelveg.
Planforslaget legger opp til endring av gang- og sykkelveg internt i
planomradet, dette medfagrer noe gkt areal avsatt til parkering.

Sweco har utfart estimering av dagens og framtidige trafikkmengder
og stayberegninger fra vegtrafikk for utvidelse av Eide Handel.
Rapporten konkluderer med at endringen i stayniva vil bli marginal.
Det vil ikke bli endring i stayniva langs fasadene av bebyggelsen rundt
planomradet, og ingen nye fasader vil ligge i gul eller rad stgysone.

Fig. 7:
Figur hentet fra stoyrapport.

Planen tilrettelegger ikke for nye friomrader

Planforslaget medfarer ikke endrede behov for skole- eller
barnehagekapasitet. Fylkesvegen er tilrettelagt med fortau og
fotgjengeroverganger mellom Eide Handel, Kjosen barnehage og
Eidkjosen skole.

Reguleringsplanen utlgser krav til slokkevannskapasitet pa 50 L/s, og
det vil etableres 3 nye brannkummer. Privatledning til Fjordvegen 28
ma legges om.

| falge VAO-rammeplan er det ikke behov for kapasitetsgkende tiltak
pa eksisterende avlgpssystem.

Ny plan for Eide Handel vil i liten grad medfgre gkt andel tette flater i
planomradet. Dagens slukplassering beholdes, og det etableres et
ekstra sandfang. Parkeringsplass ma utformes med fall mot sluk.

Dagens avrenningsmgnster med flomveg over parkeringsplassen til
Eide Handel foreslas opprettholdt. Rammeplan foreslar en forbedring
av eksisterende flomvei ved etablering av lavbrekk pa Eidevegen 15,
for & skape stgrre avstand mellom flomvei og bebyggelse.

Eventuell etablering av parkeringskjeller vil kunne endre skisserte

lasninger for overvann, vannforsyning og spillvann, for eksempel ved
at ledninger ma legges om, eller fgres gjennom parkeringskjeller.
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Renovasjon

Rekkefglgekrav

Konsekvenser for
private
grunneiendommer

Endringer etter
offentlig ettersyn

Avfallshandtering lgses ved varemottak i sgr, men det er ikke
beskrevet noe om handtering av avfall i planbeskrivelsen. Basert pa
innspill fra Avinor og tidligere anbefaling fra kommunen, er det na stilt
krav om lukket avfallshandtering i bestemmelsene.

Far det kan gis rammetillatelse til ny naeringsbebyggelse i BKB2 skal
det veere avklart om eksisterende boligbebyggelse skal erstattes i ny
bebyggelse.

I tilknytning til igangsettingstillatelse er det tatt inn rekkefalgekrav til ny
gang- og sykkelveg, ny avkjagrsel, annen veggrunn og tiltak knyttet til
vann, avlgp og overvannshandtering.

Far bebyggelse kan tas i bruk skal offentlige samferdselsanlegg,
teknisk infrastruktur og grennstruktur som skal overtas av kommunen
eller fylkeskommunen, veere godkjent og overtatt. Godkjent VA-
ferdigmelding skal foreligge og den nye felles adkomstvegen f_SV3
skal veere opparbeidet.

Plantiltaket omfatter ny bebyggelse som i stor grad er plassert samme
sted som eksisterende bebyggelse. Arealutvidelsen for ny bebyggelse
vil ligge lavere i terreng enn eksisterende bolighebyggelse i
naeromradet.

Planforslaget kan utlgse konsekvenser for tilgrensende nabo i
nordvest, dersom byggetrinn 2 blir iverksatt. Reguleringsplanen legger
samtidig opp til en parallell utbygging av trinn 1 og 2, som vil gjgre
utviklingen omradet raskere. Uavhengig av hvordan
utbyggingstrinnene gjennomfgres, fordrer dog planlagt byggetrinn 2 en
privatrettslig avtale.

Falgende endringer er gjort i plandokumentene etter offentlig ettersyn:

Bestemmelser:

- Punkt 2.2.8: Bestemmelsen er endret til & henvise til riktig
godkjennelsesmyndighet.

- Punkt 3.1.1, bokstav h): Det er tatt inn krav om lukket
avfallshandtering.

- Punkt 3.1.1. nye bestemmelser i) og j): Det er tatt inn to nye
bestemmelser om stay for & imgtekomme innsigelse fra
Statsforvalteren.

- Punkt 3.2.4, bokstav b): «med hgyde stgrre enn 0,5 meter» er
tatt ut av bestemmelsen for & ivareta frisikt i avkjarslene. Dette
gjelder beplantning eller andre potensielle sikthindre.
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05 Vurdering av
merknader og
evt. innsigelser

06 Konklusjon

Saken 1a ute til hgring og offentlig ettersyn fra 23.05.2023 til
04.05.2023. Statsforvalteren anmodet om utsatt frist til 25.05.23.
Anmodningen ble innvilget.

| lgpet av hgringsperioden mottok kommunen fem innspill og en
innsigelse til planarbeidet. Merknadene kom fra Norges vassdrags- og
energidirektorat (NVE), Avinor, Leverandgrenes utviklings- og
kompetansesenter (LUKS), Statens vegvesen og Troms og Finnmark
fylkeskommune. Innsigelsen kom fra Statsforvalteren og omhandlet
temaet stay.

Merknadene ligger oppsummert og kommentert i vedlegg 16, og ligger
i sin helhet pa saken.

Innsigelsen fra Statsforvalteren var begrunnet med:

Det nordgstlige hjarnet av nytt boligbygg vil ligge ca. 17 meter fra
Fjordvegens senterlinje, i avre del av gul staysone, jf. staysonekart
kap. 5 i stoyvurderingen fra Sweco. Innkjaringen til varelevering for
produksjonsavdelingen gar langs boligbyggets fasade mot syd, og der
er avsatt 8 parkeringsplasser langs fasade mot vest jf. uteromsplan.

Péa bakgrunn av ovenstaende kan vi ikke se at st@ybildet er
tilstrekkelig utredet for boenhet, enten den forblir i eksisterende
bygning eller at det bygges en ny bolig. Utfyllende stayutredning ma
omhandle béde trafikkstay, laste-/lossestay og stay fra fryse-
/kjoleaggregat pé kjgretayene. Avbatende tiltak ma synliggjares.
Bestemmelsene ma justeres iht. utfallet av utfyllende stgyutredning.

For & Igse innsigelsen ble det utarbeidet et tilleggsnotat for stey som
tok for seg de temaene Statsforvalteren papekte som mangler. Basert
pa tilleggsutredninga ble det foreslatt & ta inn to nye bestemmelser for
felt BKB1 som inneholder boenheten:

- Tekniske anlegg skal prosjekteres slik at grenseverdier iht. T-
1442 og TEK17 overholdes.

- Det tillates ikke oppstilling av varebiler pa tomgang eller med
kjgring av kjgle-/fryseaggregat pa nordsiden av BKB1 i
tidsrommet 23:00-07:00.

Med tilleggsutredningen pa stay, samt inntaket av disse
bestemmelsene har Statsforvalteren frafalt sin innsigelse og
innsigelsen er Igst.

Reguleringsplanen tilrettelegger for en positiv utvikling av Eide Handel
som destinasjon og bydelssenter. Planen har mange gode intensjoner
som kommer til uttrykk gjennom uteromsplan og illustrasjonsprosjekt.
Etter offentlig ettersyn er det gjennomfart sma justeringer av
planbestemmelsene for & imgtekomme merknadene og innsigelsen.
Administrasjonen er positive til utvikling av Eide Handel og anbefaler
vedtak av reguleringsplanen.
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Vedtaksmyndighet:
Kommunestyret
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