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funksjonsevne

1846 Nordbyen omraderegulering
Vedtaksbehandling

Innstilling til vedtak:

1. Forslag til plan 1846 Omraderegulering Nordbyen, Tromsg sentrum, med plankart,
bestemmelser med temakart og illustrasjonsplaner, samt plan for offentlige rom POR, datert
10.10.19, vedtas.

2. Det er knyttet en ulgst innsigelse til del av planen. TFK kultur har innsigelser til hgyder og en
siktsone pa Seminarneset. Dette medfarer at vedtaket ikke far rettsvirkning for
Seminarneset (BKB 11-18, BOP5 med tilhgrende infrastruktur i SGT2, SGG9-13, GP5-
7VFV2-3, SK4-9 mm) vist med rad strek i kartet under. Dette gjelder plankartet og
tilhgrende bestemmelser for disse feltene. Kommunestyret ber om at det avholdes mekling
mellom Riksantikvaren, Troms Fylkeskommune — kultur og Tromsg kommune sharest mulig
etter Kommunestyrets vedtak for & avklare Seminarneset.




Folgende reguleringsplaner opphevet ved endelig vedtak av denne planen:

e Plan 8 d Otto Sverdrups gate 02.07.58
e Plan 8 a Verftsgata, Storgata, Elvegata (bebyggelsesplan) 10.10.60/23.09.61
e Plan 8 n Omradet mellom Tromsgbrua og Verftsgata 21.06.66
e Plan 529 Skansen 18.11.75
e Plan 547 Omradet ved Fr. Nansens plass 22.11.78
e Plan 797 Seminarbakken 6, Fr. Nansens pl 31 03.03.82
e Plan 764 Skansenomradet 02.12.87
e Plan 1015 Storgata 95 (Perspektivet) Ingv. Jaklins plass 27.02.91
e Plan 1224 Pumpestasjon og renseanlegg Fr. Nansenspl./Skansegata 26.02.92
e Plan 1337 Paul Bjgrviks gate 3 07.02.96
e Plan 1463 Seminartomta (bebyggelsesplan) 20.11.00
e Plan 1502 Sgndre Tollbodgate 15-17 29.09.04
Britt Elin Steinveg Mette Mohag
Kommunedirektgr Avdelingsdirektar Bymiljg



Saksopplysninger

2 M7 RN, LA o

lyfto med planavgrensning

Framtidsbilde - rammer i ny plan, Tromsg kommune 30.06.18.
Merk at Vervet og Kullkransvingen ikke er med i planforslaget, men inngdr i analyser og pé illustrasjoner for & vise et helhetsbilde
for Nordbyen.



Sammendrag

Nordbyen er i endring, og kommunen fremmer selv en
omraderegulering for & samordne en helhetlig og sammenhengende
utbygging av offentlig infrastruktur og private byggeomrader.

Planforslaget er utarbeidet i nart samarbeide med offentlige
myndigheter, grunneiere og andre interessenter.

Tromsg kommune vedtok planprogrammet i april 2016. Visjonen er
at Nordbyen skal styrke Tromsg som arktisk hovedstad.

Nordbyen skal veere en klimavennlig, smart, moderne og bymessig
utvidelse av sentrum, og et attraktivt omrade for nye investeringer.
Omrédets store tidsdybde skal ivaretas gjennom klok forvaltning,
utvikling og bruk av kulturminnene — som strekker seg fra
middelalderen til i dag.

Planforslaget har vert pa offentlig ettersyn hgsten 2018.
Merknadsbehandlinga medferte behov for to nye begrensa horinger;
internveien i nord og Havnegata 10, som ble gjennomfert sommeren
2019.

Det er kommet ca 60 merknader som er vurdert i
merknadsbehandlinga. Valg av alternativ lgsning for veitrasé og
gatelop i nordre del har veert den mest krevende. Forslaget som legges
frem er gjennomdiskutert og administrasjonssjefen er trygg pa at
valget er det mest fremtidsretta.

Det har veert to innsigelser fra Fylkesmannen, og tre innsigelser fra
Troms fylkeskommune kultur / Riksantikvaren. Av disse er
innsigelsene fra Fylkesmannen og en av innsigelsene fra Troms
fylkeskommune kultur / Riksantikvaren lagst og trukket. Nar det
gjelder bruas posisjon i landskapet og konsekvenser for Seminarneset,
herunder siktsektor fra Skansen, er det enighet om at dette blir
gjenstand for mekling etter vedtak av planen i KST.

Arsaken til at en velger & legge frem denne saken med ulgst innsigelse
er at Vervet har et rekkefolgekrav til adkomst fra Bukta for
igangsettingstillatelse kan gis for byggetrinn 2. Denne adkomsten er
internveien som reguleres i planen som na fremmes til vedtak.

Dette saksfremlegget kap 1 — 5 presenterer planforslaget etter samme
mal som til offentlig ettersyn.

Kap 6 viser diskusjoner og endringer som fglge av merknader og
innsigelser i fasen etter offentlig ettersyn. Disse er utdypet i vedlagte
merknadsbehandling.

Plankart og bestemmelser med tilhgrende temakart og
illustrasjonsplaner er de viktigste juridiske dokumentene for det
videre arbeidet. Planbeskrivelsen er oppdatert, og danner sammen
med ovrig materiale som folger saken viktige referanser for det videre
arbeidet som skal gjores med detaljreguleringer og byggesaker i
Nordbyen.

Vedtak av denne planen apner for en spennende utvikling av
Nordbyen.



01 Saks- Dato:
dokumenter
o1. Forslag til reguleringsplankart 10.10.19
Vedlagte 02. Forslag til reguleringsbestemmelser med temakart  10.10.19
dokumenter og illustrasjonsplaner (POR, hgyder, VAO)
03. POR - Plan for offentlige rom 10.10.19
04. Planbeskrivelse 10.10.19
05. Merknadsbehandling 10.10.19
06 - 07. Vedlegg til planbeskrivelse herunder 10.10.19
planprogram vedtatt 07.04.16 (samlet 17 vedlegg)
02 Planfakta
Planomréadet Planomradet er 286 daa, fordelt slik for regulering og utbygging:
e 134 daa pdland og 152 daa i sjo
Etter utbygging vil fordelingen vare slik:
e 176 daa pa land, av dette 42 daa nytt land i sundet og 110 daa i sjo
Arealbruk Ny bygningsmasse i transformasjonsomradet nord for brua utgjer ca

150 000 kvin med antatt slik fordeling (avklares i detaljregulering):
e Nering pa plan 1 ca 30 000 kvm BRA
¢ Kontor ca 45 000 kvim BRA
¢ Bolig ca 55 000 kvim BRA — begrenset til maks 1000 boliger
e Attraksjoner / offentlige formél ca 20 000 kvim BRA
I sgndre del er arealene betydelig mindre:
e Det som tillates bygd vil komme inn under attraksjoner/offentlige
formal. Dette gjelder Skippergata 13-15, kvartalet bak bryggene samt
Havnegata 10 (del av kulturkvartalet med VT og Perspektivet).

03 Planprosess

Dato:
Annonsert oppstart av planarbeid og hering 08.10.15
av forslag til planprogram, brev til bergrte
Vedtak av planprogram (Byradet) 07.04.16
Komplett forslag til reguleringsplan 30.06.18
Utlegging til offentlig ettersyn (FSK, sak 02.10.18
297/18)
Offentlig ettersyn 08.10 -07.12.18
Ny begrensa hering internvei og Havnegata 04.07 -

10 15.08.19



Samarbeid og
medvirkning

Planforslaget for Nordbyen er en omréaderegulering utarbeidet av
kommunen selv i nart samarbeide med grunneiere, utviklere og andre.
Organisering av prosessen er vist i planprogrammet. Kommunens
intensjon om & oppnevne en Ressursgruppe som skulle representere
grunneiere og utviklere i prossessen var ikke gnsket blant grunneierne.
Det er derfor fort direkte dialog med alle aktive parter, samt Bydelsradet
og Bukta vel. Dette har veert tidkrevende, men bade nedvendig og riktig.

Planen har vert dreftet i regionalt planforum to ganger, og det er
avholdt mater med sektorinteresser underveis. Troms fylkeskommune
(TFK)-kultur har i sarlig grad vert involvert. Det har veert avholdt
naboskapsmgter som del av offentlig ettersyn, og en rekke moter ned
bergrte grunneiere og utbyggere.

Det har veert en intensjon a jobbe bredt med medvirkning og innbygger-
involvering ogsa generelt.
e Parallelloppdragene i 2016 hadde en apen prosess.
e Nordbydagen 2016 hadde béade historisk og kulturell byvandring.
e Landskapsarkitektstudiet hadde Nordbyen som studieomrade i
2016.
e Byromsfestivalen KA NO? fant sted i Nordbyen i 2017.

Kommunen er selv er bade forslagsstiller og planmyndighet. Fordelen er
at kommunen er i forersetet mht planlegging av byutvikling. For & sikre
kvalitet er alle konsekvenser av planforslaget vurdert av andre enn
saksbehandler — enten internt (KPA, trafikk, landskap, ROS etc) eller av
ekstern konsulent (stay, stov, grunnundersgkelser etc).

04 Planforslaget

Mal for planen

Hovedinnhold

4.1 Presentasjon av planforslaget

Visjon og mal for Nordbyen ble vedtatt som del av planprogrammet i
Byradet sak 124/16 i april 2016:

Planen skal forsterke Tromsgs rolle som arktisk hovedstad og legge til

rette for utvikling av Nordbyen som:

e en klimavennlig, smart og helhetlig utvidelse av sentrum

e et attraktivt omrade for nye investeringer i bygningsmasse og uterom

e et omrade med bymessig og riktig balansert funksjonsblanding med
attraksjoner og mateplasser, framtidas neeringer, urbane boliger,
offentlig og privat service og gjennomgaende folkehelseperspektiv

Planen skal videre:

e ivareta Tromsgs urbane egenart og kulturminnenes store tidsdybde

e sikre sammenhengende byrom, gater, parker og sjofront som er
tilgjengelig for alle

e sikre en robust, energivennlig og klimatilpasset infrastruktur og
bebyggelse

e ivareta landskap, klima i uterom, boligkvaliteter og folkehelse
gjennom bebyggelsens plassering, struktur, tetthet og hayder

Nordbyen styrker gnsket og vedtatt byutvikling
Kommunen er selv forslagsstiller for omraderegulering Nordbyen.



Samordne offentlig
og private
investeringer

Nordbyen er
strategisk viktig for
a styrke sentrum

Sentrum er det
viktigste
knutepunktet

Tromsgs identitet
som basen i

territoriet — i fortid og
fremtid

Programmer og
nytt land

Flerfunksjonell by

Sentrum - ikke
Strandkanten pa nytt

Bakgrunnen er behovet for & samordne en helhetlig utbygging av
offentlig infrastruktur og private byggeomrader i dette strategisk viktige
byutviklingsomrédet.

Omradet representerer en fantastisk mulighet til & styrke Tromsg
sentrum som Arktisk hovedstad. Nordbyen har historisk vert en viktig
del av sentrum og sentrums identitet, og vil i fremtida fa tilbake denne
rollen. Omradet representerer en viktig arealreserve for et pd mange
mater ferdig utbygd sentrum. Nordbyen vil binde sentrum til
Stakkevollveien, og vaere et viktig ledd i et fremtidig urbant byomrade
som strekker seg sammenhengende fra dagens sentrumskjerne til
Breivika.

Sentrum er byens viktigste knutepunkt. En fortetting her vil bidra til 4 na
maélet om en klimavennlig byutvikling som hindrer byspredning, i trad
med statlige retningslinjer for samordna bolig-, areal- og
transportplanlegging, ambisjonene i Tenk Tromsg, og som forutsetning
for Byvekstavtalen. Nordbyen bgr derfor vaere et prioritert
utbyggingsomrade.

[ s

situasjon og illustrasjon som viser de planmessige rammene

for ny bebyggelse 0 uterom.

Dagens
Omrédet har potensiale for en vekst pa over 200 000 BRA kvm inkl ny plan for Vervet.

Tromse sentrum er Arktisk hovedstad sitt viktigste utstillingsvindu.
Nordbyen representerer den dype historien som basen i territoriet —
porten til Ishavet i fortida, porten til Havrommet i fremtida. Denne
identiteten gir et stasted for fremtida og skal derfor ivaretas og dyrkes
frem.

Det betyr at planen m4 ivareta kulturminner som Skansen og
Tromsgbrua, og historier fra fortida. Men rollen er ogsé viktig for
sentrums posisjon og programmer for fremtida.

Fire scenario for arealbruk er dreftet i innledende fase.
Parallelloppdragene ga ogsa mange interessante innspill til tema. Svaret
er 4 bygge by! Byen er flerfunksjonell, bAde bygninger og uterom brukes
av flere brukergrupper og ulikt over dogn, uke og aret. Dette gir mulighet
for merverdi av alle investeringer, og inviterer til 4 se etter vinn-vinn-
muligheter mellom offentlig og privat.

Nordbyen skal igjen bli en del av sentrum med blanding av neering og
bolig, og med arealer til offentlige formal og attraksjoner. I
planutviklinga er «den produktive byen» tydeliggjort.



Den produktive byen

Havn og arealer i sjo

Sor og nord for brua

Planomréadets to
ulike karakterer

Hansjordnesbukta er en av de beste havnene i Tromsg og legges til rette
for fortsatt bruk, ogsa pa landsida. I Bukta nord prioriteres maritim
nering, og pa Seminarneset og i Otto Sverdrupskvartalet settes en
skranke for boliger slik at kontor og annen produksjon ogsa kan finne
sted.

Utfylling i sundet er gjort i mange omganger. Dette forslaget tar hensyn
til havn i nord, og trekker sjgen inn mellom ny bebyggelse. Nytt land er
planlagt som bade utfylling, og som gyer pa peler (ytterst).

Programmer

B Marin nasring, ikke bolig
— = Ingen ensidige boliger

Forretning/kontor
Forretning pa plan 1,
kontor/bolig over
Arktisk hovedstad

I offentlig

— Solvegg gy

. Nytt landskap

P77 Tidligere kystlinje 1868
% Kaifront 1903

S J -
1846 Nordbyen nmrﬁdéregulering @ 69
Tromsg kommune 30.06.18 e

Prinsipp for type funksjoner, der «arktisk hovedstad»-programmer viser seerlig attraktive tomter for
dette. Til hayre kart som viser historisk utfylling.

En arealplan legger rammer for
framtidige prosjekter. Programmer som
styrker bydelen for fremtida er de som:

e Underbygger identiteten som porten
til Ishavet og porten til Havrommet,
altsa den produktive byen

o Bygger opp under den flerfunksjonelle
tette byen og gir mulighet for
merverdi

Illustrasjon fra parallelloppdrag MDH /
Transborder/ Steinsvik

Planen rommer delomréder med svert ulik karakter og utfordringer:

e Det historiske Skansenomréadet sor for brua der bevaring star
sentralt og de fa nye tiltakene er infill i det etablerte, og

e Transformasjonsomradet nord for brua som rommer store nye
volumer og er en strategisk viktig reserve for naering, bolig og
attraksjoner i sentrum. Planforslaget svarer pa politisk ambisjon om
boliger i sentrum med ramme for inntil 1000 boliger i omradet.

Dette er ogsa en utfordring mht planforslagets kompleksitet mht
struktur og ulike nivaer. Forslaget ma romme béade detaljerte regler for
byggesaksbehandling i verneomrader, og overordna rammer for
detaljreguleringer nord for brua.




Vern og ny
bebyggelse

Vern: opprydding i
gamle planer og nytt
vern av
industrihistorien

Heyhus, ogsa ytterst
mot sundet

Ivaretar klima:
uteromskvaliteter
samt sol, skygge og
vind.
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1846 Nordbyen omraderegulering
Tromsg kommune 30.06.18
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Temakart som viser vern og fredning til venstre, og forslag til ny bebyggelse til hayre. Vervet og
Kullkransvingen reguleres i egne detaljplaner, men er med pa illustrasjon til hayre.

Temakartet over til venstre viser omrader og objekter som er hhv fredet
og vernet. De verneverdige omradene virker ogsa strukturerende pa den
nye bebyggelsen som ma finne sted enten utenfor disse omradene, eller
som mindre infill-prosjekter inne i omradene. Prinsippkartet til hayre
viser dette, de store volumene etableres nord for brua, i tillegg til Vervet
(egen plan).

Planforslaget rydder opp i gamle reguleringsplaner: videreforer
fredninger etter Kulturminneloven (KML) og samkjerer
vernebestemmelser. Det foreslas vern av en del nye objekter som
hovedsakehg er knyttet t11 omradet moderne industrihistorie:

o Fiskernes Agnforsyning (1969, bildet)
¢ Paul Bjgrvigs gt 3-5 (2002)

| o Fr. Nansens plass 19

! e Skansegata 4

¢ Tilbygg til Sendre Tollbodgt 3A (1998)

Byggeomradene nord for brua har en stor reserve pé inntil 150 000 kv
BRA. Deler av dette er pa nytt land i sundet. Hoydene p& ny bebyggelse
tar utgangspunkt i eksisterende hgyde pa K1 (c+31,5), med Tinghuset
(c+20, regulert for c+24) og Seminaret (c+29) som andre referanser.
Hoveddelen av bebyggelsen er regulert med base pa c+26, og toppetasje
pa c+29. Det dpnes for etablering av hoye punkthus (c+38) pa gyene mot
sundet, i trad med etablerte forventninger («de store prosjekters sted»
og OL-planene) og spesielt omradets taleevne for skygge. Korridorer
holdes dpne i landskapet for & sikre byens kontakt med sundet, og
bebyggelsen er ngye vurdert ifht uteromskvaliteter og klimatiske forhold
som sol, skygge og vind. I motsetning til andre omrader i Tromsg der det
bygges hayt mot sundet, er det ikke store omrader med sméhus/boliger
som mister utsikten her.



Offentlig infrastruktut
ma etableres
og/eller oppgraderes

Nordbybandet er
nokkelen til & binde
sentrum til
Stakkevollveien

Temakart
Byform
Gatebruk og bét

Byrommene har en
flerfunksjonell bruk,
og en rolle som
uteopphold og
magtesteder for alle

Tromsgs farste
POR!

Nye krav til
uteopphold og lek i

Snitt gjennom Tinghuset og sendre pir pd& Seminarneset

Det viktigste grepet er etablering av Nordbybandet fra Jaklins plass til
Bukta. Dette er en offentlig gate som skaper intern sammenheng i
Nordbyen, og binder sentrum til Stakkevollveien som fremtidig
sammenhengende by. Gata blir en del av det fotgjengerprioriterte
offentlige gate- og byromsnettet i sentrum.

Etablering av VVA-anleggene i Nordbybandet er en forutsetning for
utbygging av Vervet og Seminarneset. En tidlig etablering av
Nordbybéandet vil synliggjore og sikre ambisjonene om et helhetlig
sentrumsomréade med hay kvalitet.

7| Temakart byform
-\ strukturerende elementer
= Nordbyb&ndet

| Temakart gatebruk og bat
Y| m— Kjorevei, bréytes
Gang- og sykkelvei
=== GS-vei separert del, varme|
"= Gatetun u/ parkering
w== Gatetun m/ parkering
»=+*** Kjoring: kun utrykning,
B[ iy / Snusirkel bat varelevering, drosje etc.

g -~ Batover sundet pnng
O — i O

sjefronten

. r Siktsektorer A
AN +— Siktlinjer FF PN
W Byrom

Vu =
1846 Nordbyen omraderegulering
Tromsg kommune 30.06.18

1846 Nordbyen omraderegulering
Tromsg kommune 30.06.18

Temakartene viser de strukturerende elementene som ligger i landskap og byrom til venstre.
Gatebruk som viser prioritering av gdende og syklende samt mulighet for ferge over sundet til
hayre.

Byen og byrom har en flerfunksjonell bruk som gir muligheter for
merverdi: Nordbybandet, sjofronten, parker, torg og plasser er
meteplasser for alle, herunder lek og uteopphold for beboere og ansatte i
omradet.

Som en forlgper til sentrumsplanen vektlegger planforslaget
byrommenes betydning og kvalitet giennom:

Utarbeidelsen av Tromsgs forste POR: Plan for offentlige rom.

Et nytt sett av krav til uteopphold som er tilpasset en bymessig
kontekst, der det er mulig & lase deler av krav uteopphold for private
prosjekter i flerfunksjonelle byrom med lek som blir del av byens
nettverk av offentlige rom.

urban kontekst

10




Mobilitet: prioriterer
gange og sykkel

Nordbybandet ma
etableres far
utbygging av nordre
del

Nordbybandet bar
etableres tidlig med
hoy kvalitet

Som det fremgéar av gatebruksplanen vil hele omradet vaere fotgjenger-
og sykkelprioritert med oppvarmete arealer som gir helarig god
tilgjengelighet.

All biladkomst til transformasjonsomradet i nord, Vervet og nordre del
av Skansenomradet blir via ny adkomstvei til Hansjordnesbukta
(Nordbybéndet). Vei, vann og avlep i Nordbybandet ma etableres for
nordre del av planomradet kan realiseres.

Bade kommunen og aktuelle grunneiere/utbyggere har hgye ambisjoner
for omradet. Tidlig etablering og/eller oppgradering av offentlige gater
og byrom med hgy kvalitet vil sette standard for ny bebyggelse, og
inspirere til & ivareta eksisterende. Nordbybandet har forsteprioritet i sa
mate.

11
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Seminarneset

. NORDBYEN/ NORDBYRANDET

%

Seminarneset — AART for Peab

4.2 Omradevis beskrivelse, se planbeskrivelsen kap. 5

Omrédene er konkret beskrevet ut fra disse kriteriene: status i dag —
beskrivelse ut fra tematiske kriterier - alternative forslag — anbefalt
forslag.

Omréadene er:

1. Bukta nord, hamn og del av torget i Bukta
Omréde for maritim/marin naering med aktiv havn, og torg som
uterom. Felles adkomst fra Stakkevollveien til BKB 1-5.
Stakkevollveien skal utvides til fire felt, plan 1821, noe som
forutsetter riving av naringsbygg og redusert tomteareal for
eiendommer i bruk til neering. Eiendommene i omradet reguleres
for hayere u-grad og bymessige lasninger.

2. Bukta sgr, havn og del av torg og gangbru
Viktig beredskapshavn for Kystverket/losen og Brann og redning.
Kommunal byggetomt. Uavklart bruk, kan veere aktuelt for arktisk
beredskapssenter. Bru til Skriverplassen skal vurderes tilknytta
utbygging av BOP1.

3. Otto Sverdrups kvartal med uterom med lek, og gatetun mot
Seminaret og Skippergata 41-47
Kvartalet fullforer transformasjonen til store strukturer og skaper
stille side for boliger i attraktivt byrom med lek i gdrdsrommet.

4. Seminarneset med sjafront, uterom med lek og gyer med
friomrade i sjo
Det storste utbyggingsomradet som forutsetter bygging av nytt
land ute i sundet. Her skal Tromsg som byen ved sundet
manifestere seg. Det er lagt opp til en struktur med stille side i
byrom med lek, og attraktive arealer langs sjgen (del av
kaipromenaden gjennom sentrum).

12



Jaklins plass - det viktigste
byrommet

Havnegata 10 — det viktigste
prosjektet

Bryggene indre havn

Tinghuset og Nansen plass

Bilveien foran Tinghuset stenges pa sikt nar internveien er
etablert. Tinghuset far direkte adkomst til Nansen plass GP8 som
forplass. Denne skal oppgraderes til en bypark og superlekeplass
for ungdom. Stgyskjerming med vegetasjon er vist i planen. Tomt
ost for Tinghuset BOP4 kan bebygges.

Skansenomradet med Skansen, bakgérder og gatetun

Dette omradet beerer del av byens opprinnelige historie. Skansen
er fredet og pavirker bruk og utforming i hele omradet. Det
sjarmerende 1800-talls trehuspreget skal styre ogsa ny
bebyggelse, men industrihistorien styrkes gjennom vern av
bygninger fra 60- og 70-tallet. Infill i Skippergata 13-15 kan skape
en ny adkomst og oke attraktiviteten for Skansenomradet.

Kulturkvartalet og Jaklins plass

Det viktigste byrommet og det viktigste offentlige programmet.
Jaklins plass er det viktigste leddet mellom Storgata og Nordbyen,
og er et urbant byrom med stort potensiale. Et nybygg i Havnegata
10 kan komplettere de freda bygningene, og danne en attraktiv
siste vegg i plassen. En viktig mulighet for Tromse.

Bryggene mot indre havn og omrédet bak

De mest ikoniske byggene i Tromsg, med den ultimate solveggen.
Planen apner for at bakgarden kan bygges ned, og for & bygge nye
funksjoner til bryggene (ikke i som kan vaere i strid med vern av
interiar / konstruksjon), slik at de kan bevares.

Brygger mot Vervet - Sendre Tollbodgt 15 og 17

Nering pa plan 1, bolig fra plan 2. Restriksjon pa forretning,
gnsker ikke biltrafikk inn Sendre Tollbodgt.
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05 Plan-
vurdering

Planregime

Forhold til KPA
Krav om KU

Overlapper med
KDP og inntil
Vervet og
Kullkransvingen

Byggeomrader
har plankrav

Infrastruktur er
avklart

5.1 Tematiske vurderinger iht planprogram

S
~ Temakart

krav til detaljregulering
Felt som skal inngd i

felles detaljregulering !

1846 Nordbyen omraderegulerin, '
Tromsg komvmune 10.10.1g9 ¢ @ 100
Temakart krav til detaljregulering, og juridisk plankart — vertikalnivé 2.

Overordna vurdering av tiltaket sett opp mot intensjonene i KPA er at

Nordbyen styrker sentrum som knutepunkt, demper press pa marka og

hindrer ugnsket byspredning. Krav om konsekvensutredning, se pkt 5.2:

¢ Konsekvensutredning ny utfylling (endrer KPA)

¢ Konsekvensvurdering trafikk (ikke s& omfattende som i
planprogram)

Planavgrensing og forhold til andre planer:

e Omréadeplanen overlapper med KDP sentrum og KDP
Stakkevollveien byutviklingsomrade.

e Planen grenser til regplan 1821 Stakkevollveien (veien), som
fullferer regulering av firefelts vei frem til rundkjering i Bukta.

e To detaljreguleringplaner ligger inntil planomrédet:
o Plan 1498 Vervet — vedtatt 27.02.19
o Plan 1755 Kullkransvingen — ikke fremmet for behandling

e Detaljregulering for Vervet er avgrenset slik at giennomgaende
infrastruktur pa byniva reguleres i 1846, unntatt SGG4 som
overlapper i begge planer. Rekkefglgekravet mht adkomst til Vervet
ligger 1 1846 Nordbyen.

For flere utbyggingsomrader stilles krav om detaljreguleringer ihht
temakart over. Arsaken til at det stilles plankrav er hovedsaklig behov
for mer konkret avklaring av arealbruk/aktuelle prosjekter,
samarbeidsavtaler internt blant eiere samt avklaring av rekkefolge i

utbygging.

All offentlig infrastruktur er avklart reguleringsmessig og det er
utarbeidet anslag for kostnader. Uterommene er langt pa vei beskrevet i
POR, og veiene langt pa vei detaljregulert i planforslaget. Det er behov
for forprosjekter som ytterligere detaljerer hgyder og sikrer
kostnadsoverslag. Det anbefales at forprosjekter giennomfgres for
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Programmer

Forhold til
landskap

Byformen —
uterom og
bebyggelse

Nordbybandet og Jaklins plass snarest mulig. Det er seknadsplikt og
dokumentasjonskrav for alle gateanlegg og byrom.

Planen tillater en ganske &pen miks av formal, som i stor grad endelig
avklares ved detaljreguleringer. Hvilke funksjoner som tillates innafor
planomradet er utledet fra overordna drefting av scenario og kap 2.

Omradet skal ha en bymessig miks av funksjoner ut fra disse

prinsippene:

e Det er gnskelig med en relativt stor andel naering for i ivareta
sentrum som en produktiv by og arena for neringsvirksomhet ogsa i
fremtida.

e Bukta nord skal brukes som aktiv havn og for marin/maritim
neering

e Pa plan 1 skal det vaere publikumsretta funksjoner som forretning,
bevertning, publikumsdel av kontor etc for & skape interessante
byrom. Fellesarealer for bolig tillates ogsa. Unntak: P gyene pa
Seminarneset tillates ikke forretning utenom hotell og bevertning. I
omréadet sgr for brua tillates bolig pa plan 1 der det er etablert bolig
fra for.

e I etasjer over tillates en miks av kontor, bolig og annen
naring.

e Det tillates inntil 1000 boliger i omradet nord for brua.

e Boliger i sentrum vil skape liv i byen og byen er egnet for
framtidsretta boliger. Med bolig folger krav til gra, gronn og red
infrastruktur:

o Det stilles krav til byrom for lek og uteopphold der bl.a.
staykrav og tilgjengelighet ma oppfylles. Alle boliger ma
vende mot en stille side, noe bebyggelses-strukturene i de
nye omradene pa Seminaneset og Otto Sverdups kvartal
sikrer. Det tillates ikke ensidig vendte boliger mot stoyutsatt
side.

o Det er regulert for barnehage pa Seminarneset

o Tromse kommunes planhorisont for nye skoler er fire ér, og
skolebehovsplanen defienrer ikke behov for ny barneskole i
sentrum. Gyllenborg er nermeste barneskole, og skolevei til
denne sikres.

o Krav til sykkel- og bilparkering (maks 0,5 p-plass pr bolig)

o Bestemmelsene stimulerer til eksperimentelle felles
boformer.

o Kommunen har rett til & kjope boliger til eget bruk.

En serskilt utredning av konsekvenser for landskap sier at virkningene
pa landskapet dempes av at profilen pa den nye bebyggelsen - utenom
den offentlige attraksjonen - ikke bryter med brua eller gya sett fra
fastlandet. Det er ogsa positivt at vannspeilet gar inn mellom
bygningene.

Krav om konsekvensutredning ihht planprogrammet: se 5.2.

Rammene for ny bebyggelse er satt ut fra overordna bystruktur (de
overordna byrommene styrer bebyggelsesstruktur), etablerte hgyder og
apning for hgyhus nord for brua ut i sundet innafor rammen av bruas
hayde og eyas profil (hgyder), og forhold til uterom med vekt pa
klimatiske konsekvenser (sol, skygge, vind).
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Barn og unge

Regulering av
hoyder

Regulering av
BRA

Prioritering av
gange, sykkel og
kollektiv

Stoy
Stov
Levekar

Kulturminner —
vern og bruk

Grunnforhold,
stremningsforhold

Alle byrom er tenkt flerfunksjonelle, ogsa som lekeplass for barn,
ungdom, voksne og eldre. Det skilles mellom
- «byrom med lek» der alle krav tilknytta uteopphold og lek for
boliger skal tilfredsstilles, som for eksempel stay og
tilgjengelighet ihht bestemmelsene 4.1.7.
- «offentlige byrom for alle» som med utgangspunkt i
eksisterende byrom planlegges tilrettelagt for generell bruk
Byrommene skaper ssmmenheng i byen, er bestemt pa planniva mtp
gode klimakvaliteter (sol, skygge, vind). Disse skal utformes ihht plan
for offentlige rom (POR-planen) som er Tromsg forste plan for
offentlige rom for et storre omrade. POR bestemmer bruk og prinsipper
for utforming av uterom, og gjores juridisk bindende.

Regulering av ny bebyggelse er gjort med utgangspunkt i struktur og
etablerte hoyder i omradet, og det har vaert et mal at planen har
konkrete haydebegrensinger og rammer for BRA.

Det er gnskelig med et variert taklandskap. Dette gir noen litt
kompliserte haydebestemmelser, som forenkles. Det bemerkes at
rammene for BRA er satt ut fra en full utbygging av dype arealer, som
kun for eksempel kjopesenter og kontorbygg med glassgiard kan oppna.
Det advares derfor mot & bruke BRA-tall uavhengig av funksjoner i
omréadet. Standard utbygging av kontor eller bolig, vil ikke kunne oppna
angitt maks utnyttelse M2-BRA.

Nordbyen oppfyller méalene i Tenk Tromsg gjennom prioritering av
gange, sykkel og kollektiv.

Lav bilandel styres gjennom maksimumskrav til parkeringsdekning for
bil og minimumskrav til sykkel. Parkering tillates under bakken, og nye
parkeringsanlegg skal gi plass til parkering for etablerte virksomheter
ogsa. Noe overflateparkering tillates i Bukta nord. Gatebruksplan viser
god tilgjengelighet sommer og vinter med gatevarme i gang- og
sykkelveier.

Krav om konsekvensutredning ihht planprogrammet: se 4.2.

Nordbyen er stoyutsatt, men stoyutredning viser at alle de nye
uterommene avsatt til uteopphold for bolig er i stille sone, og at noen
eksisterende uterom kan oppna stor forbedring dersom lav
stoyskjerming etableres.

Luftkvalitet langs Skippergata er utfordrende pga svevestov fra veiene,
men de nye omradene lenger ut mot sundet er ikke like utsatt.

Levekar i sentrum antas a forbedres statistisk gjennom a bygge ny by.
Beboerne i Bukta far bedre tilgang til sjofronten, nye mgteplasser og en
vennligere adkomst til sentrum.

Planforslaget rydder opp i gamle reguleringsplaner: samkjorer
vernebestemmelser og viderefgrer fredninger etter KML.

Begrepet tilpasning dreftes, og det redegjores for hvordan dette styrer
bestemmelsene og infill-prosjekter. Bestemmelsene bestar av
intensjons-baserte bestemmelser, prosesskrav og konkrete regler for
utforming.

Det foreslas vern av en del nye objekter som hovedsakelig er knyttet til
omradet industrihistorie. Vern vil pavirke fremtidig bruk.

Vurderinger av grunnforhold og stremning i sundet tilsier at tenkt
utfylling er kurant. Bebyggelse over 4 etasjer mé pales. Nytt land kan
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Hayder ihht KPA
Universell
utforming

Vann, avigp og
overvann

Energistrategi
0g renovasjon

Gjennomfarings-
strategi

delvis spuntes med kjeller mellom, og delvis bygges som gyer pa paler
ytterst.

Ny bebyggelse skal iht. forventet havnivastigning / KPA i
utgangspunktet ligge pa c+3,5 m og nye veier pa c+2,7 m. Dette skaper
utfordringer ifht etablert bebyggelse, som ma lgses med noe
lavereliggende veier, og plass i frontarealer for a ta hgydeforskjell nar
universell tilgjengelighet samtidig skal tilfredsstilles.

Krav om konsekvensutredning utfylling iht. planprogrammet: se 5.2.

Det er behov for et nytt VAO-anlegg i Nordbyen. Det ma etableres et
nytt system med pumping av avlep, forlengelse av overlgp ut i sundet og
heving av eksisterende pumpestasjoner. Dette pavirker ogsa etablert
bebyggelse.

Trykkavlap, fjernvarme og elforsyning etableres under Nordbybandet.

Det ma ogsa legges til rette for nye mater a lase drenering og rensing av
overvann. VAO-planen gjores juridisk bindende.

Som arktisk hovedstad er det viktig at Nordbyen viser fremtidsretta og
klimavennlig lesning av energi gjennom 4 etablere en bydel som
fortolker energiutfordringen, og gjerne selv produserer energi og viser
til et nullutslippsregnskap. For nye omrader forutsettes etablering av
seppelsug.

Gjennomfgringsstrategier for transformasjon av tett by har veert et
sentralt tema i planarbeidet. En hovedhensikt med omradeplaner er a
utvikle omrademodeller for gjennomfering. Andre byer har jobbet tidlig
og langsiktig med gjennomfering, og sokt omforente strategier for
samarbeide mellom kommunen og private allerede under planarbeidet.
I arbeidet med denne planen er det papekt at tidlig etablering av
Nordbybéandet er avgjorende viktig forutsetning for & realisere omradet.
Handlingsrommet for dette og referanser til andre byer og KMD er
utredet i planbeskrivelsen og bergrt under kap 5.3 her.

KV Trafikk

Trygg skolevei

5.2 Konsekvensutredning ihht planprogrammet:
e Konsekvensvurdering trafikk

e Konsekvensutredning ny utfylling (endrer KPA)

e ROS

Trafikale konsekvenser

Plan 1821 Reguleringsplan for Stakkevollveien:

Reguleringsplan for Stakkevollveien legger til rette for firefelts vei.
Fortau og sykkelvei ved BKB3 reguleres med bredde 4,75 m og
byggegrense for BKB settes 3 m fra fortauskant, ihht KDP
Stakkevollveien.

Trasé for ny adkomstvei fra Bukta:

Det er valgt en trasé som muliggjor et stoaydempet torg. Veien legger opp
til kjoremaée A for biltrafikken. Se 6.3. Se ogsd merknadsbehandlinga
pkt 3.4.

Belastningsgrad for rundkjeringa i Bukta:

Etter utbygging av Vervet og Nordbyen vil det fortsatt veere god
kapasitet, og planlagt utbygging vurderes ikke a vaere utfordrende for
trafikkavviklingen i Hansjordnesbukta.
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KU Ny utfylling

ROS-analyse

Trygg skolevei:
L

AL

Ilustrasjonen viser gatetraséer som
vil veere naturlig gangmenster mot
barneskole. Vegvalget vil i hovedsak
inneholde god separering for gaende i
form av fortau og kombinerte
lgsninger for gdende og syklende.

Overordna vurdering av tiltaket sett opp mot intensjonene i KPA er at
en tung utbygging av Nordbyen styrker sentrum som knutepunkt, og
minsker presset pd marka og pa byspredning.

Vurdering av geotekniske forhold for utfylling avdekker ikke risiko.
Bebyggelsen skal pzles, og deler av omradet skal spuntes for a etablere
nytt land. Ref rapporter Multiconsult 29.01.16, 05.02.16 og 26.05.17,
vedlegg 5 til planbeskrivelsen.

Det er gjort en vurdering av endringer av stremningsforhold langs
sundet. Rapporten konkluderer med at stremningsforholdene ikke
endres betydelig, og gir ikke stromstyrker som ikke forekommer i dag.
Det stilles krav om en oppdatert rapport til detaljregulering av
Seminarneset. Ref rapport Akvaplan-Niva, vedlegg 5d.

ROS-analysen viser at de mest utfordrende problemstillingene er
knyttet til trafikk pa brua og Skippergata som kilde til stoy og stov.
Tematikken vil bli handtert i regi av det pagaende sentrumsplanarbeidet
ved utarbeidelse av et miljooppfelgingsprogram (MOP).

For gvrig er brannsikkerhet og redning pa ytterste ayer BKB 15 og 18,
samt usikkerhet mht fare for grunnsteting av skip i drift mot ny
bebyggelse i sundet temaer i analysen.

Virkninger for
private grunneiere

5.3 Virkninger av planen for bergrte parter og kommunen

For de fleste grunneierne nord for brua representerer planen en
betydelig verdigkning av eiendommene. De far hgyere utnyttingsgrad
pa sine eiendommer og vil pa sikt bli del av et attraktivt
sentrumsomréade.

Ved utbygging pélegges rekkefalgekrav der utbyggere ma bidra til &
finansiere og opparbeide offentlig og privat infrastruktur ihht praksis.
Disse kravene er pr na ikke konkretisert ut over ordlyden i
bestemmelsene, men det forventes at det utarbeides overordna
utbyggingsavtale etter omrademodell og individuelle avtaler som
konkretiserer og gir forutsigbarhet mht disse forholdene. Erfaring fra
andre byer, jfr veileder fra KMD, tilsier at planarbeide etter PBL i
komplekse byomrader/transformasjonsomrader bar samkjores med
giennomferingsstrategier allerede under planarbeidet. Det er man i
gang med.
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Virkninger for
kommunen

En grunneier har varslet at en ikke gnsker en frivillig avtale for avstielse
av grunn til fremfering av Nordbybandet. Vedtatt plan gir grunnlag for
ekspropriasjon.

Transformasjon fra industriomréde til sentrumsformal tilsier at noen
sentralt plasserte virksomheter som fglge av dette ma flytte ut av
omréadet. De fleste har gnsket dette, og har funnet alternativ
lokalisering. To sentrale virksomheter — Bunker Oil og Circle K — er i
ferd med a finne nye lgsninger.

For eiendommer som vernes for forste gang vil dette gi restriksjoner ifht
ny bruk, men vern representerer ogsa en verdi.

Det reguleres for noe kantparkering langs vei. @vrig overflateparkering
skal erstattes i kjellere. Unntak for Bukta nord der parkering ute fortsatt
tillates.

Planforslaget peker pa tidlig etablering av Nordbybandet som
avgjorende premiss for a realisere omradet. Dette blir en offentlig gate i
Tromsg sentrum som er spesielt tilrettelagt for gange og sykkel, og
binder sentrum til Stakkevollveien. Det ma etableres et nytt VA-nett
med trykkavlep nord for brua fer utbygging kan starte. Nordbybéndet
vil innga i offentlig infrastruktur.

Det er fare for at omrédet blir liggende urealisert, eller at en far en bit-
for-bit-utbygging av veien, og hele omradet, dersom ikke Nordbybandet
etableres tidlig. Tidlig etablering av offentlige uterom med kvalitet vil
erfaringsmessig ogsa fremme kvalitet for hele omradet. Gjennom selv a
utarbeide planforslaget signaliserer kommunen en vilje til & fremme og
styre god byutvikling. utbygging av offentlig infrastruktur i omradet ma
skje i tett samspill mellom kommunen og de private grunneierne, og
infrastruktur som byrom, veier, parker og VAO-anlegg.

Gatebruksplan viser god tilgjengelighet sommer og vinter med
gatevarme i gang- og sykkelveier. Det er gjort en totalvurdering av at
dette er hensiktsmessig opp mot driftskostnader, bl.a. kostnader med
breyting, jfr prinsippvedtak om gatevarme i sentrum ved vedtak av
kommunalteknisk norm.
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06 Vurdering av
merknader
og evt.
innsigelser

Formannskapet vedtok 02.10.18 i sak 297/18 at forslag til
omradereguleringsplan for Nordbyen i Tromsg sentrum skulle legges ut
til offentlig ettersyn i dtte uker. Forslaget 1a ute i perioden 08.10 -
07.12.18.

Det kom 42 merknader til det ordinare offentlig ettersynet, til sammen
60 merknader etter de to begrensa hgringene sommeren -19. Av disse
var det fem innsigelser, to fra Fylkesmannen og tre fra TFK /
Riksantikvaren.

Alle merknader er gjennomgéatt og svart ut for seg, samt at det er gitt en
samlet vurdering av innsigelsene og de starre sakene. Se vedlagte
merknadsbehandling datert 10.10.19.

Her gis en kort og oppsummerende gjennomgang av de viktigste sakene
med aktuelle endringer.

6.1 Innsigelse stoy
Fylkesmannen har innsigelse til staybestemmelser, og gnsker at
Nordbyen skal inngé i en overordna avvikssone sty for sentrum eller
byomradet. Det har vaert avholdt mater og brevveksling. Fylkesmannen
og kommunen har samsvarende ambisjoner mht hvordan stay ma
héndteres i sentrum, men kommunen gnsker 4 vedta Nordbyen for
sentrumsplanen. Konklusjonen er
e Bestemmelsenes ordlyd for Nordbyen er endret for & bli mer
presise og i trad med etablert praksis, se bestemmelsene 3.2.3 a).
e Avvikssone for stgy etableres ifm sentrumsplan 2020 (KDP)
e Det er forventet at bestemmelsene for avvikssonen i sentrum kan
ha samme ordlyd.

Fylkesmannen har frafalt sin innsigelse pa bakgrunn av lgsning vist
OVer.
For detaljer, se merknadsbehandlingen pkt 3.1.

6.2 Innsigelse barn og unge
Fylkesmannen har innsigelse til bruk av BOP1 til skole. Flere boliger i
sentrum vil pa sikt gi behov for etablering av bade barnehager og
barneskole. Kommunen hadde foreslatt at BOP1 med tilhgrende
utearealer i ST 1-2 torget i Bukta og Skriverplassen kunne utredes i
detaljregulering for skole, selv om omrédet bade er stayutsatt og ikke
oppfyller kommunale standardkrav til utearealer pr i dag. Konklusjonen
er:
e Det tillates ikke at BOP1 brukes til skole eller barnehage.
e Andre stoyfolsomme formal kan tillates dersom detaljregulering
viser at staykrav inne og ute kan tilfredsstilles
¢ Kommunen skal sikre mulig tomt for ny barneskole i sentrumsplan
2020

Fylkesmannen har frafalt sin innsigelse pa bakgrunn av lgsning vist
over.
For detaljer, se merknadsbehandlingen pkt 3.2.
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6.3 Innsigelser kulturvern

Troms fylkeskommune har innsigelser til kjellere i Skansenomradet,
sikt mot nordgst fra Skansen og brua sin posisjon i landskapet. Det har
veert avholdt dreftingsmete 03.10.19 der ulike hensyn er veid opp mot
hverandre.

Konklusjonen er at TFK frafaller innsigelsen mht Skansenomréadet,
mens hele Seminarneset tas til mekling etter vedtak i KST.
Skansenomradet

TFK/RA krever at ingen kjellere skal graves i sikringssonen rundt
Skansen.

Kommunen tar til folge kravet om at kjeller ikke kan bygges i BKB 28.
Bebyggelsen i BKB 23 ma trekkes bakover slik at den ikke bergrer
sikringssonen. Kjeller tillates da utgravd, under overvakning.
Seminarneset, herunder sikt mot nordgst fra Skansen

TFK/RA krever at siktkorridor gjennom Vervet utvides til en siktsektor
gjennom Seminarneset.

Kommunen forstar gnsket om at en siktkorridor skal utvides til en
stktsektor nord for Vervet slik at sikten fra Skansen holdes dpen. Om
dette skal gjelde bade bygninger og utfylling vil bli diskutert i mekling.
Dette blir tema i mekling. Skansen har god kontakt med indre havn via
fredet omrade, og med sundet via omradet foran Vervet.

TFK/RA mener at den «massive» utfyllinga og heydene pa
Seminarneset utfordrer bruas posisjon i landskapet, jfr
fredningspresisering under utarbeidelse av SVV / veidirektoratet.

Kommunen mener planforslaget allerede hensyntar brua som
dominerende element i landskapet. Dette blir tema i mekling. Det apne
landskapsrommet mellom brua og Tinghuset forlenges utover mot
sundet. Vannspeilet mellom brua og bebyggelsen pa Seminarneset er
beholdt, og det er opprettholdt en god avstand fra brua til bebyggelsen
pa Seminarneset. Bebyggelsen pd Seminarneset er lavere enn
bebyggelsen pa Vervet og lavere mot sgr enn mot nord, men krever en
viss hgyde for & fungere som stayskjerm til GP 5-7 som er det gronne
byrommet med lek pd Seminarneset. Seminarneset blir altsd en
utbygging som viser frem brua i kontekst med vannet, sundet og Tinden
gjennom en offentlig kaipromenade. Dette er nettopp den
sammenhengen som er papekt i gjeldende fredning, jfr Riksantikvarens
NB!-omrade som har fokus pa sammenhengen mellom brua, kirka og
Tinden.

Kommunen forstar tidligere merknad om «nok et signalbygg» ytterst pa
Seminarneset. Ved utlegging av planen til offentlig ettersyn var
bebyggelsen ytterst pd BOP5 var illustrert med en hgyde som bryter
med bruas hgyde. Dette var en symbolsk illustrasjon av et offentlig
viktig bygg som pr utlegging til offentlig ettersyn ikke hadde et kjent
program. Det er nd fremmet forslag til et konkret prosjekt her, Tromsg
spektrum, med en lavere hayde, som vil avslutte Seminarneset med et
betydelig lavere bygg ytterst. Bruk av taket som landskap gir ogsa
mulighet for & redusere kai-arealene som er regulert inn rundt BOP5 for
a sikre allmenheten adkomst. Tromsg spektrum er viktig for Tromsg
som Arktisk hovedstad, bade kulturelt, neringsmessig og mht
byutvikling.
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Konklusjonen er:

e Kommunen tar til folge kravene ang sikringssonen for Skansen.

e Kommunen mener at planforslaget respekterer og bygger opp
under bruas posisjon i landskapet, snarere enn & utfordre den,
gjennom 4 vise frem brua i opprettholdt kontekst til vannspeilet,
sundet og Tinden. Man er enig med TFK at dette punktet ma
mekles om etter vedtak i KST. Det omfatter hele omradet
Seminarneset slik det er vist pa kartet under.

Pa bakgrunn av dette har TFK frafalt innsigelsen vedr. sikringssonen
ved Skansen.

Det er enighet mellom TFK og kommunen om at spersmaélet om bruas
posisjon i landskapet blir gjenstand for mekling mellom Riksantikvaren,
Troms Fylkeskommune — kultur og Tromsg kommune. Denne
meklingen ma avholdes snarest mulig etter Kommunestyrets vedtak for
a avklare Seminarneset.

Prosessen med avklaring problemstillinga overfor TFK / RA har tatt for
lang tid. Dette er svert uheldig for grunneiere pa Seminarneset som er
Kklar for a starte opp detaljregulering i desember 19 / januar 20.

lllustrasjon kap 6.3: omradet som blir unntatt rettsvirkning, og skal mekles om etter
vedtak i KST.
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lllustrasjon ka;g 6.4: Alternativ 4 som blir lagt til grunn for planforslaget. .
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6.4 Internveien nord — ny begrensa horing

Det har vert utredet flere alternative traséer for internveien i nord i den
ordinzre planutviklinga for offentlig ettersyn. Pa bakgrunn av merknad
fra grunneiere og naeringsdrivende i nordre del av planomradet er det
foretatt en begrensa hering av tre alternative traséer sommeren 2019.
Alternativene er vist under. Alternativ 1 er det opprinnelige forslaget fra
kommunen som var lagt ut til offentlig ettersyn, alternativ 2 er foreslatt
av flere grunneiere iht merknad, og alternativ 3 er en modifisert utgave
av alternativi.

0 e

maos

R N . A s <
ternativ Kaion me

Fra venstre; all

grunneiere) og alternativ 3 (variant av alternativ 1).

Alternativ 1 bygger opp under et overordna og langsiktig
byutviklingsgrep med etablering av et stgy- og stovskjermet byrom/torg
som kan ha en rolle bade ift havnedrift og urban bruk av sentrum.
Kurvaturen pa internveien er bymessig og krever at mgtende
langtransport og buss ma vente pa hverandre i svingene (kjoremate B,
kjoretoy kan krysse midtlinja), og at bebyggelsen nord for torget BKB 3-
5 far adkomst via Fiskernes agnforsyning sin etablerte vei. Lasninga gir
stoybelastning i gata mellom BOP1 og BKB 8. For etablerte boliger i
BKB4 og losen, Brann og redning og evt beredskapssenter i omradet er
dette en god og fleksibel lgsning, pd kort og lang sikt. Torget kan fa en
trinnvis bruk tilpasset allerede inngatte avtaler med Kystverket/losen og
beboere i omradet.

Alternativ 2 er et rasjonelt grep som gir kort, effektiv og oversiktlig
trafikkavvikling, med veikurvatur tilpasset motende langtransport og
buss (kjeremaéte A, kjoretoy kan ikke krysse midtlinja). Den laser
adkomst til bebyggelse nord for veien i BKB 3-5 uten a bruke etablert
vei pa Fiskernes Agnforsyning sin eiendom. Omradet mellom BOP1 og
BKBS vil bli gatetun med mindre stoy. For etablerte boliger i BKB4 og
losen / Brann og redning er dette en sveart darlig losning, pa kort og
lang sikt. Adkomstveien ligger oppa forteyninga av flytebrygga i Bukta
der losen og Brann og redning har sine beredskapsbater, og losens
brakke ma flyttes nar veien etableres.

Alternativ 3 er en variant av alternativ 1 som viser en veikurvatur med
kjoremate A, men som gir en mye mer komplisert lgsning mht
eiendoms-forhold og utbygging av BKB8, og en mindre stram
byplanmessig losning.

Alternativ 4 er ogsa en variant av alternativ 1, med kjoremaéte A.
Denne varianten hensyntar eksisterende eiendoms- og
bebyggelsesstrukturer og gir en akseptabel byplanmessig lgsning til
tross for en arealkrevende utforming av veibanen.
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Konklusjonen er at administrasjonen ut fra en samla vurdering
anbefaler alternativ 4 som lgsning til vedtak, slik det fremkommer av
plankartet.

For detaljer, herunder innspill fra bergrte parter, se
merknadsbehandlingen pkt 3.4.
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6.5 Havnegata 10 — ny begrensa horing

Havnegata 10 er et prosjekt for utbygging av parkeringsplassen bak
Perspektivet museum (PM) og Verdensteateret (VT). Ved & bygge
nybygget sammen med de to freda byggene far en lgst bade universell
utforming av VT og PM, samt gitt PM mulighet for utvidelse av sin
utstilling pa plan 1 i nybygget. Historikken for dette prosjektet gar flere
tiar tilbake. Under utarbeidelsen av omradeplan for Nordbyen har det
vaert jobbet s konkret med prosjektet at en har hatt som maélsetning at
det skal kunne vedtas som byggesak, uten krav om detaljregulering nar
omradereguleringa vedtas.

Det foreliggende prosjektforslaget er utarbeidet av privat utbygger /
grunneier over en to-arsperiode, i samarbeide med VT og PM.
Prosjektforslaget ble tilsendt kommunen under offentlig ettersyn, etter
inngdende drefting med involverte, herunder TFK — kultur som ivaretar
fredningshensynene. Dette prosjektet var sa grunnlag for en begrensa
hgring sommeren 2019.

e - 2

PM bemerker at statlig finansiering av deres utstillingsdel pa plan 1
sannsynligvis vil veere i strid med regelverket for statsstatte. PM gnsker
derfor at kommunen skal kjope tomta og bygge bygget. PM er ogsa
skeptisk til at det evt skal veere andre og evt kommersielle virksomheter
i samme bygg, innafor rammen av naring/tjenesteyting.

Utbygger har satt av plan 1 til PM for leie eller salg. Utbygger apner ogsa
for kultur-formal innafor hele bygningen, dersom det er aktuelle
leietakere eller kjopere til arealene.

TFK gnsker presiseringer mht tilkobling mellom freda bygninger, og
nybygget. Videre gnsker mer detaljerte bestemmelser om utformingen
av bygget, i strid med arkitektens forslag til materialbruk og detaljering.
Det gjelder utforming av vinduer og materialbruk i fasade og pa skratak,
som anses som byggesaksniva.

Administrasjonssjefens samla vurdering er flere uavklarte forhold taler
for krav om detaljregulering.

Plankartet er derfor forenklet noe. Bestemmelsene 5.5.4 mht utforming
er ogsa forenklet men fastholder de viktigste prinsippene for prosjektets
utforming som er utarbeidet i samarbeide mellom grunneier, TFK og
Tromse kommune. Dersom det skulle dukke opp helt nye forutsetninger
for prosjektet, kan disse bestemmelsene fravikes under en
detaljregulering.

Bestemmelsene 4.1.2 angir formal naring/tjenesteyting, konkretisert
som offentlig og privat tjenesteyting, forretning, kontor eller hotell, og
krav om «kulturformal pa plan 1». Det er ikke hjemmel i PBL for &
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reserver plan 1 for en «utvidelse av Perspektivet pa plan 1», men alt
planmateriale legger til grunn at det er hensikten.

Nar det gjelder eierskap og finansiering er dette utenfor rammen av det
som vedtas etter PBL, og derfor en annen prosess.

For detaljer, herunder innspill fra bergrte parter, se
merknadsbehandlingen pkt 3.5
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6.6 KU utfylling - havn og stremningsforhold

Det har veert gjennomfort dialog med Kystverket, Fylkesmannen og
Statens vegvesen om konsekvenser av utfylling mht stremning i sundet.
Konklusjon er at pa naveerende stadium er havn og stremningsforhold
utredet pa rett niva. Det skal utfores en mer detaljert stremningsanalyse
til detaljregulering av Seminarneset (BKB 11-18 med tilhgrende arealer),
nar en ser konkret omfang, utforming og tekniske lasninger av nytt land
og ny bebyggelse. Krav til analysen er angitt i bestemmelsene 3.1.1.d)
Havnearealer i sjo medtas som del av detaljregulering i Bukta nord og
pa Seminarneset, slik at en kan se havnevirksomhet og ny utbygging i
sammenheng.

For detaljer, se merknadsbehandlingen pkt 3.6.
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6.7 Gjennomfering
Utbyggerne pa Vevet og nord for brua har vert opptatt av a skape
forutsigbarhet for gjennomfering ved a avklare roller i realisering tidlig.
Politisk vedtak ved utlegging av planen til OE:
- Ved endelig behandling av planforslaget skal det foreligge en
nermere vurdering av hvilke virkemidler som kan tas i bruk for
a sikre en tidlig realisering av Nordbybéndet, herunder om
kommunen kan og ber ta en sarlig rolle i forhold til
realiseringen, for eksempel ved & forskuttere anlegget.

6.7.1 Rekkefolgekrav og rekkefolgebestemmelser
Rekkefolgekravene i planen skal ligge til grunn for gjennomfering av

planen.
Rekkefolgekravene kan si noe om
- ndriutbyggingsforlgpet tiltakene ihht kravene skal veere pa
plass (for eksempel parkeringsplass for brukstillatelse),
- omfanget av rekkefolgekravet som skal vaere relevant og utlost
av den aktuelle utbyggingen
Rekkefolgekravene kan ikke si noe om
- hvem som skal utfere tiltakene. Dette skal lgses i
utbyggingsavtaler.

Prinsipper Nordbyen:
e Nordbybéndet — rekkefolgekravet ligger pa forste utbygger. Det
legges opp til en trinnvis utbygging.
e Byrom med lek — rekkefolgekravet ligger pa storre utbygginger
med boliger. Sammenlignbart med feltutbygginger.
e Offentlige byrom — del-rekkefalgekrav til utbyggingsomrader.
e Bypark for Nordbyen er Skriverplassen, som sikres trygg adkomst.
Kommunens rolle i planlegging og opparbeidelse er ikke avklart.

6.7.2 Gjennomferingsstrategi og samordning av utbyggingsavtaler
Realisering av Nordbyenplanen kan ikke skje uten at teknisk, gronn og
sosial infrastruktur etableres med kapasitet til & hdndtere den gkte
belastningen som felger av transformasjon av eksisterende arealer og
utvikling av nye.

Kommunen ber spille en sentral rolle for & legge til rette for ensket
utvikling innen planomradet.
Et klart mal for arbeidet ma vare i samarbeid med utbyggere, & skape
en oversikt over utfordringene, skape forutsigbarhet for gjennomfering
av utbygging og bidra til en rettferdig fordeling av kostnader.

1) Kommunen skal tilby inngdelse av en utbyggingsavtale etter

omrademodell. Det bar sa raskt som mulig tas stilling til valg av
omridemodell (enten omrademodell som etableres av
kommunen eller en overordnet utbyggingsavtale).

2) Det ma avklares i hvilken grad Nordbyen skal prioriteres mht.
offentlige bidrag til investering i infrastruktur.

3) Det ma utarbeides modell for fordeling av kostnader med felles
hovedinfrastruktur.
- Utbyggingsavtalen mé foreta en hovedfordeling av kostnader
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og ansvar for gjennomfering av teknisk og grenn infrastruktur
- Avhengig av avklaring ihht. pkt. 2, vurdere om det offentlige
skal bidra med investeringer evt. forskuttering av kritisk
infrastruktur - eventuell forholdsmessig fordeling

4) Det inngés underliggende utbyggingsavtaler knyttet til
byggetrinn- eller delomrader

5) Ved forhandling om inngéelse av utbyggingsavtale ma det
avklares om ytterligere kommunal bistand er pakrevet,
herunder;
- om det er behov for bistand til giennomfering av grunnerverv
for utbygging av infrastruktur
- om det er aktuelt med gjennomfering av en refusjonssak
knyttet til fordeling av kostnader knyttet til etablering av
ngdvendig infrastruktur, dersom det er grunneiere som ikke
deltar i utbygging eller finansiering

Se hele notatet i vedlegg 13a til planbeskrivelsen.

For detaljer, se merknadsbehandlingen pkt 3.7 Gjennomforing.
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6.8 Andre viktige endringer av planen

For disse sakene gis en stikkordsmessig oppsummering, Se vedlagte
notat: Vedlegg 5 Merknadsbehandlinger datert 10.10.19. Rekkefolgen
av sakene er som her, og vist i kap 3.7.

6.8.1 Byrom med lek og byrom for alle
Som felge av bl.a. dreftelsene med Fylkesmannen er begrepet byrom
med lek nermere definert og supplert med offentlige byrom for alle.
Det understrekes at i en urban kontekst skal alle byrom vere for alle, og
alle byrom skal by pa muligheter for lek for bade barn, ungdom, voksne
og eldre, uten at det naedvendigvis er plassert «lekeapparater» i
byrommet. Det viktigste er at veven av byrom representerer ulike
kvaliteter og et mangfold av opplevelser.
Byrom med lek brukes na for nye byrom som ogsa skal lgse nye boligers
krav til uteopphold og lek. Disse ma derfor utformes i trad med krav til
stay, trafikksikkerhet, solinnfall mm. Bestemmelsene angir tilordning til
disse byrommene.
Offentlige byrom for alle brukes né for eksisterende byrom som har en
rolle i bystrukturen mht uteopphold og som offentlige mateplasser, men
som ikke har en eksplisitt rolle som lekeareal for nye boliger. Disse har
derfor ikke samme kvalitetskrav til stoy, trafikksikkerhet etc som byrom
med lek.
Se bestemmelsene 4.1.7 a) og b), jfr 4.3.2.
For detaljer, se merknadsbehandlingen pkt 3.7.1, og planbeskrivelsen

kap 4.3.

6.8.2 MOP for Nordbyen erstattes av Miljgstrategi for teknisk

infrastruktur for delomrader med krav om detaljregulering

Til offentlig ettersyn ba kommunen om innspill pa etablering av et

miljooppfoelgingsprogram (MOP) for Nordbyen, med oppfolging av

luftkvalitet, stoy, energi, forurensing, massehdndtering avfall og skjotsel

av almelunden. Flere dreftinger av tema, bl.a. med TFK (38), tilsier at

dette blir for mange tema, for mange ulike aktorer og for lite omréde,

sarlig mtp stoy og luftkvalitet. Kravet om MOP ma innfris pa byniva /

sentrumsniva og kommunen ma selv koordinere MOP.

Det fastholdes et mer begrenset krav om samlet fremstilling av

miljostrategi for teknisk infrastruktur for detaljreguleringer, og alle

bygg over 1000 kvin BRA der utbygger ma se folgende tema i

sammenheng;:

e Energistrategi og avfallshdnderting, jfr bestemmelsene 3.2.2

e Samordna fysisk lesning av VAO, el, fjernvame og avfallshandtering,
jfr bestemmelsene 4.2.1.f)

e Miljoforhold i anleggsfasen, jfr bestemmelsene 3.2.6

e Energiregnskap for ny bebyggelse

For detaljer se merknadsbehandlingen pkt 3.8.2.

6.8.3 Rammeplan VAO og havniva — endringer
Til offentlig ettersyn var VAO rammeplan for Nordbyen foreslatt som

juridisk bindende, pé lik linje med plan for offentlige rom (POR).
Erfaring fra offentlig ettersyn er at dette har veert et for krevende grep,
planen er for stor og har for mange detaljer til & fungere som juridisk
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bindende dokument. For a sikre at hovedpoengene gis juridisk binding

og formidle hovedinnholdet i VAO-planen gjores disse tre grepene:

1. Bestemmelsene er oppdatert med aktuelle krav til flomveier, og
rekkefglgekrav til VAO-anlegg. Det forutsettes detaljert VAO
rammeplan til hver detaljregulering, jfr bestemmelsene 4.2.1.f).

2. VAO rammeplan tegning Z02 inngér som ny illustrasjonsplan til
plankartet, illustrasjonsplan 3.

3. VAO rammeplan inngar som del av vedleggene til
planbeskrivelsen, nytt vedlegg 3.

For detaljer, se merknadsbehandlingen pkt 3.8.3, og planbeskrivelsen
kap 4.11.

6.8.4 Hoydekrav iht forventet havnivastigning og UU — endringer
Bestemmelsenes krav til hgyder pa hhv c+3,5 for ny bebyggelse og c+2,6

for ny infrastruktur er nyansert, slik at det kan gjores unntak dersom
tiltak kan dokumenteres og iverksettes, samt for tilpasning til
eksisterende bebyggelse i BKB 10,11 og 28. 4.

For detaljer, se merknadsbehandlingen pkt 3.8.4, og planbeskrivelsen
kap 4.10.

6.8.5 Hoyder og u-grad — tatt ut M2-BRA fra bestemmelsene
Til offentlig ettersyn var det lagt inn i bestemmelsene 4.1.5.d. en matrise

som bade viste tillatte hayder og tillatt m2-BRA for de ulike nye

byggeomréadene.

I bestemmelsene og matrisen er opplyst at hogyder overstyrer M2-BRA.

Likevel har kommunen merket seg at dette budskapet ikke kommer

godt nok frem, og skaper uklarhet. Det kan ogsa vare motstrid i tabellen

mellom volum som felge av hgyder og volum beskrevet i M2-BRA. For a

klargjore dette gjores folgende grep:

e Arealene som viste utnyttelsen i M2-BRA er tatt ut av
bestemmelsene, slik at det blir tydelig at det er hoydebegrensingene
som danner rammer for ny bebyggelse. Bestemmelser med
henvisning til m2-BRA er tatt ut.

e Matrisen er tatt inn i beskrivelsen kap 4.4, som et anslag av aktuelle
arealer innafor hvert byggeomrade. Endelige arealer fastsettes i
detaljregulering som folge av konkret prosjekt innafor rammene av
hayder gitt i bestemmelsene.

For detaljer se merknadsbehandlingen pkt 3.8.5, og planbeskrivelsen
kap 4.4.

6.8.6 Endringer av hoyder pa enkeltbygg i Skansenomradet

Noen hgyder er revidert, av ulike arsaker.

BOP 3-4 Tinhuset gkes med 4m, som folge av en inkurie der gjeldende
plan ble forvekslet med hayde pa eksisterende bygg. Se merknad (2).
BOP 24 Skippergt 13, hovedhus mot Skippergata, gkt med 0,4 m som
folge av behov for renovering av vernet bygg. Se merknad (20).

BKB 26 Skippergt 1c. Det dpnes for at dagens halve toppetasje fullfores
med en hel etasje ifm fasaderenovering slik det var vist i
planbeskrivelsen til offentlig ettersyn, kap 5.9. Dette betinger unntak fra
plankravet, jfr bestemmelsene 5.5.3.a). Se merknad fra grunneier (34).
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For detaljer se merknadsbehandlingen pkt 3.8.6, og planbeskrivelsen
kap 4.6.

6.8.7 Nytt spesifisert kulturprogram pa BOP5

BOP5 er illustrert som et ukjent offentlig program i planforslaget til
offentlig ettersyn, med krav om at KST skal avgjere funksjon og at
utforming skal vises i 3 alternativer.

Kommunen har na mottatt skisser for et mulig «Tromsg spektrum» pa
denne tomta. Illustrasjonen viser en sal som kan brukes til ulike
begivenheter innafor kunst og kultur, konserter, konferanser,
sportsarrangementer etc, og kan ta inntil 4000 tilskuere / deltakere.
Dette er et program som er ment a skulle styrke Tromsg som Arktisk
hovedstad.

Det er utbyggere av Seminarneset som star bak dette forslaget, og de ser
for seg & etablere dette som tidlig del av utbygginga av Seminarneset.
Det vil vaere en stor fordel a etablere og bebygge BOP5 samtidig og helst
aller forst ved utbygging av Seminarneset, da tilgangen til tomta vil vaere
krevende néar resten av omradet er bygget ut.

Program for BOP5 ma imidlertid avklares endelig i detaljregulering. Det
legges til grunn at en i detaljreguleringsplan viser tre alternative
utforminger av dette anlegget.

For detaljer se merknadsbehandlingen pkt 3.8.8, og planbeskrivelsen

kap 5.

6.8.8 Sngdeponi
Det er avsatt plass til midlertidig snelagring nord for brua felgende
steder: Nedre del av Nansen park (GP8) og ubebygd tomt Bukta BOP1 .
Pr i dag dumpes sng pa sjgen, men nar det kommer forbud mot det sa
vil bortkjering medfere kostnader, jfr prosjektet SALT. Behovet for
snelager er storst nord for brua, ved brayting av kjerevei. Gang- og
sykkelveier skal ha gatevarme.

For detaljer se merknadsbehandlingen pkt 3.8.9, og planbeskrivelsen
kap 4.3.

6.8.10 Krav om innlgsning/ekspropriasjon samt erstatning
for gjennomfering av internveien

Innl@sning /Ekspropriasjon

Det foreligger allerede et varsel om at det kan/vil stilles krav om
innlgsning vedr eiendommen Kaion as. Denne eiendommen deles i to
ved fremfering av ny internvei, slik at sjesida avskjeeres. Grunneier har
et endringsforslag til planen som de fremsetter som et mulig grunnlag
for grunnavstéelse uten forutgaende ekspropriasjon, se
merknadsbehandlinga 3.8.10.

Endringsforslaget til planen vurderes ikke aktuelt av planfaglige
grunner; hensyn til havneforhold og boligkvalitet i BJB8. Eiendommen
far store utviklingsmuligheter gjennom ny regulering til neering og
bolig.

Erstatning

Grunneier fremforer at iverksetting av planlagt vei vil stanse dagens
neeringsdrift og pafere grunneier inntektstap.

Kommunen mener veien er nadvendig for en helhetlig utbygging av
Nordbyen og Vervet, ogsa for at grunneier til BKBS8 skal fa adkomst og
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tilknytning til vei og VAO-anlegg for a realisere planen for utbygging av
egen eiendom.

07 Konklusjon Planforslaget ivaretar etter kommunen vurdering de fleste vedtatte
intensjonene. Man har oppnédd a lage en visjon for Nordbyen som del
av sentrum. Dette er konkretisert i en robust arealplan som avklarer
arealbruk, struktur og strategi for uterom, tetthet og hayder for ny
bebyggelse, teknisk og grenn infrastruktur, samt rydder i forhold
tilknytta vern og fredninger i

historisk bebyggelse.

Planen drgfter en del tema som er relevant for sentrumsplanen og kan
ses som pilot for den, mht for eksempel sammenhengende
sjopromenade, og flerfunksjonell bruk av byrom med lek og byrom for
alle. Det gjort en opprydding i gjeldende eldre planer og en rekke av
disse skal oppheves ved vedtak av omradeplanen.

Pa grunn av foreliggende innsigelse vil ikke planen som helhet fa
rettsvirkning ved kommunestyrets vedtak. Det ma imidlertid kunne
legges til grunn at meklingsresultatet ikke rokker ved ambisjopene for
omradet, slik de er vist i saken.

Vedtakskompetanse

Kommunestyret

Vedlegg

V2 191010 1846 Bestemmelser_med_temakart_illplaner
V3_ 191010 Plan for offentlige rom POR

V4 _191010-_ 1846 planbeskrivelse

V5 191010 Merknadsbehandling

V6_VEDLEGG TIL planbeskrivelse 1-13 av 17 redusert
V7_VEDLEGG TIL planbeskrivelse 14-17 av 17

V1 191010 1846 plankart vert 123
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