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1. Visjon og mal

Tromse er den arktiske hovedstaden. Vi har sarskilte forutsetninger ved at byen har den sterste
ansamling av arktisk kompetanse i verden. Tromse er bide vertskap til de mest sentrale arktiske
institusjonene og representerer en samling av kunnskapsbaserte bedrifter og institusjoner som har
ekspertkunnskap innen arktiske forhold. Alt fra natur og miljg til hvordan man bygger
infrastruktur eller bygg i et utfordrende klima. I grensa til planomridet i nord ligger sentrale
kunnskapsinstitusjoner som Framsenteret og Arktisk rad sitt permanente sekretariat. Det arktiske
opplevelsessenteret Polaria ligger ogsa her.

Statusen som arktisk hovedstad kombinert med at omrédet er et kraftsenter for sentrale arktiske
kunnskapsinstitusjoner, ber vere forende for utviklingen av omrédet, bide med hensyn pé a
videreutvikle og styrke omradet som et innovasjonsdistrikt der kunnskapsbasert naring, forskning
og utdanning skal vare sentralt, men ogsa med fokus pa utvikling av uterom og bebyggelse som
bade i form og funksjon reflektere byens identitet som arktisk hovedstad. Overordnede foringer
skal vere klimangytralitet og er klimatilpasset.

All byplanlegging i Tromse kommune skal bygge opp under Tromso vil — Kommuneplanens
samfunnsdel 2020-2032 (KPS) sine mal om barekraftig byutvikling.

Visjonen for utviklingen av omrédet er & skape et innovasjonsdistrikt langs sundet i Serbyen — et
forbilde for klimaneytral og klimatilpasset arktisk byutvikling.

Formalet med planarbeidet er & legge til rette for etablering av tjenesteyting i form av
kunnskapsbasert naring, forskning og utdanning. I tillegg skal det legges til rette for noe
etablering av forretning, kultur og innslag av boliger. Utforming av omréddet skal vere
klimatilpasset og tilby attraktive byrom og bebyggelse. All etablering i omradet skal tilstrebe
klimangytralitet.

1.1 Effektmal

Effektmalene beskriver hvilke langsiktige virkninger som enskes oppnadd gjennom planlagt
arealbruk i omradet (onsket fremtidig situasjon). Det fremgér av Tromse vil — Kommuneplanens
samfunnsdel 2020-2032 (KPS) at det overordnede malet for Tromse kommune frem mot 2032 er
et berekraftig Tromse. Det skal gjenspeiles gjennom sosial-, klima- og miljemessig og
okonomisk barekraft. Dette omfavner alle kommunens innbyggere og sentrale rammer for
livsutfoldelse og legger viktige foringer for de enskede langsiktige effektene av planarbeidet.
Prosjektet har folgende effektmal:

1. Innovasjonsdistrikt
e Sorbyen er et klimangytralt og klimatilpasset innovasjonsdistrikt langs sundet, der

kunnskapsbasert naring, forskning og utdanning er sentralt, samtidig som det er apnet for
forretning, kultur og innslag av boliger.
e Sorbyen er et forbilde for klimaneytral og klimatilpasset arktisk byutvikling

2. Sosial, klima- og miljemessig og gkonomisk barekraft
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e Planlagt arealbruk har bidratt til & nd Tromse kommunes barekraftsmél i trad med
relevante mal i Tromso vil — Kommuneplanens samfunnsdel 2020-2032 (KPS).

1.2 Resultatmal

Foalgende resultater skal oppnés gjennom planarbeidet:

e Plankart, bestemmelser og planbeskrivelse gir samlet rammer som legger til rette for &
realisere visjonen om 4 skape et klimangytralt og klimatilpasset innovasjonsdistrikt
langs sundet i Serbyen

e Omrddeplanen er sertifisert etter Breeam Communities steg | midlertidig sertifisering.

e Det er vedtatt rekkefolgekrav som sikrer gjennomfoering av en sammenhengende og
ikke-privatisert kai- og strandpromenade med attraktive byrom for opphold.

e Planen sikrer et sammenhengende nettverk av attraktive byrom, og bebyggelse som
forsterker disse.

e Det er vedtatt rekkefolgekrav som sikrer giennomfering av en sammenhengende
byromsstruktur som ogsd samordner infrastruktur.

e Planen sikrer samordnet bolig-, areal- og transportplanlegging (areal og mobilitet) for
effektive og sikre transportlesninger som et ledd i & redusere transportbehov.

e Mobilitet skal planlegges 1 trdd med overordnete méil om nullvekst.

e Planen skal legge opp til bruk av gange, sykkel og kollektiv.

e Overordnede VAO-traseer giennom omradet skal vere detaljert avklart slik at Seksjon
for vann og avlep kan gé direkte fra omraderegulering til byggesaksbehandling.

e De delene av Strandvegen 8 (Gnr: 200 Bnr: 8) som er viktigst for utvikling av
eiendommen er detaljert og avklart slik at tiltak i regi av Strandvegen 8 Eiendom
AS/Arnestedet Naeringseiendom AS kan gé direkte fra omraderegulering til
byggesaksbehandling.

1.3 Konkretisering av visjon og formal

Innovasjonsdistrikt

Definere funksjoner, herunder kommunale behov, og utbyggingsmater

| forslaget til Sentrumsplan (2022-2034, planbeskrivelse hgringsversjon rev 2022) legges det
opp til 4 endre arealformal fra offentlig formal til sentrumsformal. Hensikten med dette er &
skape mulighet for & utvikle et innovasjonsdistrikt der kunnskapsbasert nzering, forskning og
utdanning skal vaere sentralt, samtidig som det apnes for forretning, kultur og innslag av
boliger. Erfaring fra denne typen omradeutvikling er at innslaget av boliger skaper en god
flerfunksjonell by, mens for hgy andel boliger gjgr omrader mindre intensive og dermed
mindre interessant for neeringsvirksomhet. Et forbilde er Vulkanomradet i Oslo.

Store deler av planomradet ligger pa en gammel utfylling. Det legges i forslaget til
Sentrumsplan opp til & forberede sgrbyen for en starre omdanning, herunder mulighet til
bygge videre ut i sundet. Tradisjonelle fyllinger bidrar imidlertid til endret stramningsmgnster,
redusert naturmangfold og gkte klimautslipp. Det er derfor gnskelig at en videre utbygging ut
i sundet ser pa alternative utbyggingsformer (som peeling, flytende, utforming av fyllingsfot
mv) som reduserer de negative effektene pa strgmforhold, klima og miljg, og sa langt som
mulig tilrettelegger for marin natur i de sjgneere arealene.


https://byggalliansen.no/sertifisering/om-breeam-communities/
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Klimangytral

Planlagt arealbruk skal bidra til at vi ikke slipper ut mer klimagass i atmosfaeren enn det man
greier 8 fange opp eller fjerne.

Overordnet ma denne utbyggingen ses opp mot en tilsvarende utbygging, eventuelt en
utbygging med mindre tetthet, et annet sted i byomradet:

- Arealbruk skaper transportbehov. Ved styrking av de viktigste flerfunksjonelle
knutepunktene skapes mindre transportbehov. Sentrum er det viktigste knutepunktet i
Tromsg. Fortetting av eller i sentrum bidrar til & oppfylle malet om nullvekst i
personbiltrafikken ved at det bygges slik at innbyggerne kan ga, sykle eller ta buss til
jobb, skole og andre aktiviteter.

- For & oppna fortetting i Sentrum kan man transformere eksisterende byomrader og/eller
skape nye arealer ved utbygging/utfylling i sjg. Transformasjon av eksisterende omrader
utfordrer som kjent bade hgyde- og bevaringsdiskusjoner. Utfylling /bygging i sj@ kan
derfor veere aktuell i sentrum.

- Byggene som oppfares i dag, vil fortsatt veere i bruk i 2050, nar Norge skal veere et
lavutslippssamfunn. Bygg som fares opp bar derfor ha sa lave utslipp som mulig i et
livslepsperspektiv. Dette, sammen med bevisst gjenbruk av bygg og materialer, bgr laftes
frem i retningslinjer i planbeskrivelsen. Ny bebyggelse skal tilrettelegges for fremtidig
transformasjon, ombruk og funksjonsendring — og bar ha et livslgpsperspektiv pa 200 ar.

- Utbygging i sjg medfarer gkte klimagassutslipp. | denne typen omrader skal det vurderes
hvilke type klimagassutslipp naturinngrepet medfgrer, og hvilke alternative inngrep med
mindre pavirkning som er vurdert.

Klimatilpasset

Innebeerer a forsta konsekvensene av at klimaet endrer seg og iverksette tiltak for & pa den
ene siden a hindre eller redusere skade, og pa den andre siden utnytte mulighetene som
endringene kan innebeere.

Tromsg kommune vil i fremtiden fa store utfordringer knyttet til stormflo og havnivastigning.
Sweco har utarbeidet et konsept med aktuelle tiltak som kan senke risikoen for skader
knyttet til stormflo og havnivastigning i et fremtidig klima. Konseptet bestar av
prinsippskisser av lasninger for ulike omradetyper, samt diskusjon rundt lasningene. Det
forventes at prinsippene anvendes i arbeidet med sikring av den sjgnaere bebyggelsen, og at
planene for utforming av nybygging ved sjgen i planomradet gir svar pa stormflo og
havnivastigning.
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Baerekraftig byutvikling

Omréadeplanen skal, om det viser seg hensiktsmessig relatert til prosjektets kvalitet,
sertifiseres etter Breeam communities steg 1 midlertidig sertifisering.

Breeam community er et rammeverk og sertifiseringssystem, og gnskes benyttet i planarbeidet
for & vurdere hvordan foreslatt arealbruk vil bidra til 8 nd Tromsg kommunes baerekraftsmal,
herunder ogsa hvordan planen bidrar til & na visjonen om & veere klimangytral og klimatilpasset.

Relevante beerekraftsmal fra Tromse vil - Kommuneplanens samfunnsdel 2020-2032 (KPS) er
trukket frem nedenfor:

Sosial beerekraft:

utvikle lokale senter med varierte boligtyper og tjenestetilbud tilpasset det omlandet de
skal betjene

peke ut naturlige omrader/senter i distriktet som skal ivareta ulike tjenester der folk bor
for & skape trygghet og forutsigbarhet og gi gkt bolyst bade i by og distrikt

stille krav om at ngdvendig offentlig infrastruktur er pa plass, eller etableres som del av
alle byggeprosjekter

sikre allmennheten tilgang til natur, grentomrader og fjeera

styrke naturverdier, landskap, kulturminner og stedsform som identitetsbyggende
elementer og viktige hverdagslandskap

forsterke Tromsg sentrum som befolkningens viktigste mateplass og identitetsmarkgar
for innbyggere og besgkende med et bredt spekter av kunst og kultur, offentlige og
private tjenester, aktiviteter og naeringer

gjgre sentrum tilgjengelig med gange, sykkel og kollektivtransport

vektlegge barn og unges oppvekstmiljg og universell utforming i all planlegging

Klima- og miljgmessig baerekraft:

ta vare pa naturmangfold og unngd ungdvendige naturinngrep ved a legge fgre-var-
prinsippet til grunn for planlegging, utbygging og tilpasning til klimaendringer

vurdere transformasjon og gjenbruk av bebygde arealer fgr nye utbyggingsarealer tas i
bruk

redusere transportbehovet gjiennom samordning av bolig-, areal- og
transportplanleggingen (SBAT)

utvikle senteromrader der neerhet mellom bolig, naering, arbeidsplasser og offentlig
servicetilbud gir kortere avstander og reduser transportbehov

tilrettelegge for at vekst i persontransporten skal skje giennom gange, sykkel og kollektiv
med Tromsg sentrum, Breivika og Langnes som sentrale punkter

utvikle og sikre granne korridorer og strandsonen

tilrettelegge for bruk av arealer til urban matproduksjon

@konomisk beerekraft:

utvikle eksisterende og nye naeringsarealer med henblikk pa sambruk, samlokalisering,
god arealutnyttelse og redusert transportbehov

medvirke til at arealdisponeringen i distriktet og byomradet gir gkt bolyst og aktivitet
som fremmer gode lokalsamfunn og videreutvikling av eksiterende senter

styrke Tromsg sentrum som tyngdepunkt for etablering av et mangfold av offentlige og
private tjenester, aktiviteter og naeringer


https://byggalliansen.no/sertifisering/om-breeam-communities/
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2 Kommunale planer og strategier som legger fagringer og
rammer for arbeidet

Kommer i tillegg til de som er nevnti planinitiativet.

KPS 2020-2032 (2020)
* Beerekraftsmal for sosial-, klima- og miljgmessig og gkonomisk baerekraft
* Ha aktive innbyggere som har mulighet til 4 ivareta egen helse, trivsel og livskvalitet
* Gibarn og unge trygge mgteplasser
* Veere ledendei arbeidet for et klima- og miljgvennlig samfunn
* Videreutvikle et mangfoldig og konkurransedyktig naeringsliv
* Haen arealbruk som styrker baerekraften

Kommuneplanens arealdel (2023-2034) — hgringsversjonen

* Parkeringsnorm

Handlingsprogram, HAP 2024-2027 (2023)
* Sette de unge farst
* Mgateplasser og gratis fritidsaktiviteter
» Skape god folkehelse
» Skape mgteplasser, naermiljgkvaliteter
* Riktig bolig
* |gangsette forbildeprosjekter for baerekraftig boligutvikling
* Veere attraktiv for neeringsetableringer

Tenk Tromsg
* Redusere flaskehalser for bussen
* Tryggere skolevei
* Gastrategi
* Sykkelstrategi

Plan 0225 KPD for Tromsg sentrum (2008) (gjeldende sentrumsplan)
* Offentlig formal
* Ingen utfylling i sjo

Plan 0225 KPD for Tromsg sentrum 2022 - 2034 (2021) (ikke vedtatt, forslag til ny
sentrumsplan)

* Transformasjonsomrade

* Visjon —klimangytralt innovasjonsdistrikt
* Sentrumsformal

* Utbyggingi sjo
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» Differensiert andel bolig mellom eksisterende areal og nytt areal i sjg; lavere pa
eksisterende utfylling, noe hgyere i nytt utfyllings/utbyggingsomrade.

Kommunedelplan for vann og avlgp 2021-2032 (2022)
* VAO-ledningeriforlengelsen av Jens Olsens gate
*  VAO-ledning fra Bjgrngygata gjennom planomradet
* Vannforsyning til fastlandet

Kommunedelplan for overvann 2019-2032 (2020)

» Strategi for hvordan TK kan etablere beredskap for mer intens nedbar, lengre perioder
med sngsmelting, oversvsmmelse fra bekkedrag og hgyere stormflo.

Strategi for uterom 2016-2030 (2016)
* Forslagtil prioritering av utvikling og oppgradering av utearealene i sentrum.

Handlingsplan for byrom i sentrum (2023)

e Byrommene "Kaipromenaden" og "Plass ved Framsenteret" ligger innenfor planomradet.

Kommunedelplan for kultur 2017-2020 (2017) - pagaende rullering
* Gjare plass til kunst
* Taibrukbyrom til kunstscener og festivaler - infrastruktur
*  Bruke kulturminner og historie i stedsutvikling

Klima- miljg og energiplan 2018-2025 (2018) - pagadende rullering
*  «Tett by» ma gjennomfgres
* Jobbe for et mer bilfritt sentrum, fjerne overflateparkering, transformere til sykkelvei
* Godtilgjengelighet for lading av elbil
* Landstrem i havner
* Byferge
* Forsterke sykkelstrategien

Strategisk oppvekstplan (2019)
* TKskal arbeide for trygge rammer for familie og helsefremmende oppvekst.
* Barn og unge skal oppleve trygge skoleveier
* Det skal legges til rette for oppvekstmiljg som fremmer fysisk og psykisk helse
* TKskaljobbe for & gi barn trygge mateplasser og aktiviteter pa fritiden

Rett hjem - boligstrategi for Tromsg kommune (2023)
* Boliger dertransportbehovet er minst
* Legge tilrette for nye boformer

* Integrere kommunale boliger, og evt omsorgsboliger, i ordinaere bomiljg

Kommunale normer for veg- og grontanlegg (revidert 2020)

8
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* Fortaustandarder
* Gatevarme

Reiselivsstrategi for Tromsg kommune (2019)
* Strategiske veivalg (utdrag):
* Planlegge for de lokale og dimensjonere for de besgkende

* ke overnattingskapasitet med kvalitet, mangfold og som hindrer byspredning
« smabathavna, er det aktuell for utleie til div mindre turistbater? Eller badstue
etc?

Kommunedelplan for idrett og friluftsliv (2023)
* Kommunen skal bidra til & gke det fysiske aktivitetsnivaet.
* Nok, neert, variert, engasjert
[For sentrum betyr dette farst og fremst 8 gjare det trygt og fristende & ga]

Kommunedelplan for kulturmilje (vedtak kommer 2024)
* \Vernestrategi
* Handlingsplan

3 Utvikling av planforslaget

Omrader som skal detaljeres skal kartfestes i planprogrammet.

Et av resultatmalene for arbeidet er & utarbeide en omraderegulering, hvor enkelte omrader er
séa detaljert at det kan gas direkte til byggesaksbehandling. Dersom det gjennom arbeidet med
utvikling av planen viser seg a bli vanskelig, vil det i omradereguleringen i stedet vaere krav om
detaljregulering for disse omradene.

Det legges derfor opp til en utvikling av planforslaget, der grunnleggende grep og overordnede
planprinsipper for arealbruken avklares i farste trinn (omraderegulering) far delomrader
detaljeres i andre trinn (detaljregulering):

1. Det utarbeides itrinn 1 en omraderegulering med krav om detaljregulering av omrader
som senere skal detaljeres. Forslaget sendes pa hgring og til offentlig ettersyn.

2. ltrinn 2 utarbeides detaljreguleringen. Etter hgring (eller vedtak) av planforslaget (trinn
1), foretas det en revisjon med bakgrunn i merknader fra hgringen. Det gjgres samtidig en
detaljering (infrastruktur og byggeomrader) av de deler av planomradet der det er gnske
om a kunne ga direkte fra omraderegulering til byggesaksbehandling.
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Kartet viser planavgrensningen (gul) og omrader (orange) som gnskes detaljert.

Fglgende omrader gnskes detaljert:

e Overordnede VAO-traseer gjennom omradet skal veere detaljert avklart slik at Seksjon for
vann og avlgp kan ga direkte fra omraderegulering til byggesaksbehandling.

e De delene av Strandvegen 8 (Gnr: 200 Bnr: 8) som er viktigst for utvikling av eiendommen
er detaljert og avklart slik at tiltak i regi av Strandvegen 8 Eiendom AS/Arnestedet
Neaeringseiendom AS kan ga direkte fra omraderegulering til byggesaksbehandling.

e Strandvegen fra Jens Olsens gate og sagrover der det i dag mangler fortau.

4 Varsel om sannsynlighet for rekkefalgekrav

Det vil bli rekkefglgekrav for a sikre realisering av planforslaget, jfr vedlegg 1 til kapittel 7

Dette omfatter fordeling av plikten til & planlegge, prosjektere, opparbeide og drifte anlegg med
tilhgrende kostnader og etter hvilke standarder, samt fordeling mellom offentlig og felles privat
eierskap for anlegg. Permanente lgsninger, og midlertidige lgsninger tilknytta trinnvis utbygging.

Det kan forventes rekkefalgekrav knyttet til infrastruktur over og under bakken:

10
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helthetlig VAO /OSG rammeplan med mer detaljerte tekniske planer og plan for
utforming av byromstrukturen (VE)POR - (veiledende) plan for offentlige rom

deretter prosjektering, bygging og drift/vedlikehold av VAO+EET- og veganlegg, byrom og
parkanlegg.

Dersom bolig:

rekkefglgekrav til strgkslek, kvartalslek / felles uteopphold som ogsa skal integreres i
POR, skolekapasitet, barnehage,

Vedtatte rekkefglgekrav vil fremga av gjeldende reguleringsplaner for omradet.

Rekkefglgekravene skal innarbeides i en omrademodell som fordeler kostnader internt pa
Sgrbyens enkelte byggeomrader, og kommunen som endelig eier av offentlig infrastruktur.

5 Justering av plangrense

Det er behov for folgende justeringer av plangrensen:

1.

Foreslatt planavgrensning justeres og inkludere alt s@r for Mack-planen i Strandvegen
sar til Bjgrngygata, helt inntil husene/tett pa eiendommene. Tenk Tromsg: det ma
reguleres inn fortau. Denne justeringen medfgrer at plangrensa tar med seg hele
ytterkanten av gjeldende sentrumsplan.

Ta med liten flik av Mack gst planen som gér ut i Strandvegen. Formal, om vegen med
samme rekkefglgebestemmelser tas inn i planen, kan denne delen av Mack planen evt.
oppheves.

Behov for & ytterligere justere bredden pa plangrensen for VAO-traseen ned Jens Olsens
gate.

Ta med parkeringen pa nordsiden av Framsenteret og Hjalmar Johnsens veg.

Det man méa oppnéaiplanen er:

- Bussdrop og bussoppstilling, trafikale utfordringer.

Planavgrensning i sjg avklares med bakgrunn i utredninger (naturmangfold,
grunnforhold, strgemanalyse, marin arkeologi, utbyggingsgrad mv).

Sjekk planavgrensningen mht om fliker av gamle planer vi vurderer opphevet ligger
utenfor planomradet. Skal veere vurdert far vi avklarer planavgrensningen som skal ligge
til grunn for varsel om oppstart og planprogrammet.

11
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6 Oppheving av eldre planer

Det skal som en del av planarbeidet vurderes oppheving av eldre reguleringsplaner som
ikke lenger er aktuelle, som ikke er utbygget helt i samsvar med plan, og planer som er
utdatert og/eller sveert fragmentert:

e Utrede grunnlaget for oppheving av eldre reguleringsplaner som omfattes av
omradereguleringen.

e Vurdere hvilke deler av de planene som oppheves det er aktuelt a viderefare og
innarbeide i omradereguleringen.

e Vurdere om alle forhold i eldre planer, som ikke oppheves (helt eller delvis) er svart
uti ny omraderegulering.

e Ved varsel om oppstart av omradereguleringen ma det ogsa varslet oppstart av
arbeid med oppheving av reguleringsplaner i omrader. Hvilke reguleringsplaner som
det skal vurderes om skal oppheves helt eller delvis ma listes opp.

Forelgpig vurdering: P& bakgrunn av en gjennomgang av arealplaner som omfattes av
omradereguleringen (vedlegg 2), ser det ut til at det er to reguleringsplaner som mer eller mindre
i sin helhet blir omfattet av omradereguleringen. Disse reguleringsplanene bgr oppheves som en
del av prosessen med omradereguleringen.

Dette gjelder plan 1300 og 1786. Det som er aktuelt 8 viderefgre fra disse to planene innarbeides
i omradereguleringen. For gvrige reguleringsplaner, som delvis vil bli erstattet av
omradereguleringen, ma de vurderes om deler av planene formelt skal oppheves eller ikke.
Dersom de delene av planene som omfattes av omradereguleringen ikke oppheves formelt etter
plan- og bygningsloven § 12-14, sd ma det gjgres en vurdering av om alle forhold i de eldre
reguleringsplanene er «svart ut» i ny omraderegulering. Dersom det ikke blir gjort kan vi risikere
at forhold i eldre reguleringsplaner, som ikke er i fullstendig motstrid med ny omraderegulering,
gjor seg gieldende ved byggesaksbehandlingen. Da kan vi komme i en situasjon hvor
plangrunnlaget for en eiendom bestar av flere forskjellige arealplaner, noe som kan skape
tolkningsproblemer.

7 Planprogram — tematiske utredninger

Planprogram utarbeides plan etter plan- og bygningsloven. Miljgdirektoratet sin mal for
planprogram skal benyttes (Handbok for konsekvensutredning av klima og miljg (M - 1941)

7.1 Beskrivelsen av alle tema skal ha fglgende oppbygging i
planprogrammet

1. Overskrift —tema for utredningen

1.1 Bakgrunn og status

1.2 Malsettinger

1.3 Problemstillinger, hva skal planen avklare?

1.4 Eksisterende kunnskap, parallelle prosesser

1.5 Utredningsbehov, herunder fagutredninger, KU og ROS
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7.2 Tema som skal utredes

Vedlegg 1 gir oversikt over hva som skal utredes i planens trinn 1 og 2, herunder;

e Visjon og mal for omradet — overordnet arealbruk

e Utbygging i sjg og trinnvis utbygging

e Infrastruktur og byromsstruktur — samordnet under og over bakken
e Byggeomrader

Alle tema med tilhgrende utredninger (fagutredninger + KU + ROS).

7.3 Visjon og mal for omradet — overordnet arealbruk

Til punkt 1.2 Malsettinger: Arealbruk/funksjoner i byggeomradene

Til punkt 1.3 problemstillinger: pa hvilken mate bygger planforslaget opp under de overordna
malene om 8 veere et innovasjonsdistrikt, klimanaytral og klimatilpasset - i trad med
kommunens baerekrafts mal?

Innovasjonsdistrikt: Definere funksjoner, herunder kommunale behov, og utbyggingsmater

| forslaget til Sentrumsplan (2022-2034, planbeskrivelse hgringsversjon rev 2022) legges det
opp til 4 endre arealformal fra offentlig formal til sentrumsformal. Hensikten med dette er &
skape mulighet for & utvikle et innovasjonsdistrikt med en funksjonsblanding der
kunnskapsbasert neering, forskning og utdanning skal vaere sentralt, samtidig som det apnes
for innslag av forretning, kultur og boliger. Erfaring fra denne typen omradeutvikling er at
innslaget av boliger skaper en god flerfunksjonell by, mens for hay andel boliger gjgr omrader
mindre intensive og dermed mindre interessant for neeringsvirksomhet. Et forbilde er
Vulkanomradet i Oslo.

Store deler av planomradet ligger pa en gammel utfylling. Det legges i forslaget til
Sentrumsplan opp til & forberede sarbyen for en starre omdanning, herunder mulighet til &
bygge videre ut i sundet. Tradisjonelle fyllinger bidrar til endret stramningsmenster, redusert
naturmangfold og gkte klimautslipp. Det er derfor gnskelig at en videre utbygging ut i sundet
ser pa alternative utbyggingsformer (som paeling, flytende, utforming av fyllingsfot mv) som
reduserer de negative effektene pa klima og miljg, og sa langt som mulig tilrettelegges for
marin natur i de sjgnaere arealene.

Klimangytral: Planlagt arealbruk skal bidra til at vi ikke slipper ut mer klimagass i atmosfaeren
enn det man greier & fange opp eller fjerne.

Overordnet ma utbyggingen ses opp mot en tilsvarende utbygging et annet sted i byomradet:

Arealbruk skaper transportbehov. Ved styrking av de viktigste flerfunksjonelle knutepunktene
skapes mindre transportbehov. Sentrum er det viktigste knutepunktet i Tromsg. Fortetting av
eller i sentrum oppfyller malet om nullvekst i personbiltrafikken ved at det bygges slik at
innbyggerne kan ga, sykle eller ta buss til jobb, skole og andre aktiviteter.
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For & oppna fortetting i Sentrum kan man transformere eksisterende byomrader og/eller
skape nye arealer ved utfylling i sjg. Transformasjon av eksisterende omrader utfordrer som
kjent bade hgyde- og bevaringsdiskusjoner. Utfylling /bygging i sjg kan derfor veere aktuell i
sentrum.

Byggene som fares opp i dag, vil fortsatt vaere i bruk i 2050, nar Norge skal veere et
lavutslippssamfunn. Bygg som skal fares opp bar derfor ha sa lave utslipp som mulig i et
livsl@psperspektiv. Dette, sammen med bevisst gjenbruk av bygg og materialer, bor laftes
frem i retningslinjer i planbeskrivelsen. Ny bebyggelse skal tilrettelegges for fremtidig
transformasjon, ombruk og funksjonsendring — og bar ha et livslgpsperspektiv pa 200 ar.

CO2-avtrykket fra bebyggelsen — stor utslippskilde, nullutslipps- eller plusshus - kan vi leere
av FutureBuilt? Det stilles krav om BREEAM-community beskrivelse for omradet, og
BREEAM-NOR niva pa bygningsmassen. Malene skal settes i i samarbeide med
forslagsstiller. Bakgrunnen er at bygg- og anleggsbransjen er en stor kilde til CO2-utslipp. To
spor som kan fglges: - gjenbruk av eksisterende bygninger/materialer, og at bygging av nye
bygg gjgres med gunstige materialer, fleksible lasninger som gir mindre behov for ombygging
over tid, og LCC/LCA driftslgsninger seerlig mtp energi og materialer. BREEAM-NOR gar pa
bygg og har et norsk system. BREEAM community har ikke en norsk manual, men verktgyets
innhold vedr strategier innenfor en rekke tema, bl.a. medvirkning, energi, gkologi, transport
etc kan brukes.

Utfylling i sjg medfarer gkte klimagassutslipp. | denne typen omrader skal det vurderes hvilke
type klimagassutslipp naturinngrepet medfgrer, og hvilke alternative inngrep med mindre
pavirkning som er vurdert. Avbgtende tiltak som kan vaere aktuelle: er & la vaere & bygge ned,
eller 4 se pa plassering av bygg, anlegg og infrastruktur i en detaljregulering. @vrige
avbgtende tiltak som kan veere aktuelle er f.eks. reetablering av marin natur mv. All utbygging
i sjg ma planlegges i et 200-ars perspektiv gitt havnivastigning og stormflo.

Klimatilpasset: Innebaerer & forsta konsekvensene av at klimaet endrer seg og iverksette
tiltak for & pa den ene siden a hindre eller redusere skade, og pa den andre siden utnytte
mulighetene som endringene kan innebeaere.

Tromsg kommune har store utfordringer knyttet til stormflo og havnivastigning. Sweco har
utarbeidet et konsept med aktuelle tiltak som kan senke risikoen for skader knyttet til
stormflo og havnivastigning i et fremtidig klima. Konseptet bestar av prinsippskisser av
lzsninger for ulike omradetyper, samt diskusjon rundt lgsningene. Det forventes at
prinsippene anvendes i arbeidet med sikring av den sjgnaere bebyggelsen, eller ved nybygging
ved sjgen i planomradet.

Viktige momenter i arbeidet har vaert 4 ta hensyn til flomveier og overvannshandtering
innenfor flomvernet, sikre pabyggbarhet til 8 utvide tiltakene nar havet fortsetter a stige, sikre
en beerekraftig arealplanlegging i nye omrader og foresla aktuelle planmessige fgringer for ny
og eksisterende bebyggelse og byrom. Prosjektet resulterte i en rapport med anbefalinger for
Tromsg, hvor prinsippskisser av lgsninger for ulike typer omrader ble vist.

Rapporten "Konsept for klimatilpasset utbygging i strandsonen" fra Sweco i 2021 med vedlegg
finner dere her: [ Konsept for klimatilpasset utbygging i strandsonen (SWECO 2021)
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| lapet av juni 2024 kommer DSB med ny veileder for handtering av havnivastigninger som
skal ligge til grunn i plan- og byggesaker. For Tromsg vil framskrivningen for havnivastigninger
frem til &r 2100 gke med omtrent 10 cm i forhold til dagens framskrivninger. Samtidig kommer
veileder til 4 anbefale at i transformasjonsomrader bar man se til framskrivninger for ar 2150,
denne framskrivning har vi ikke sett enna for Tromsg. Framskrivningene som skal ligge til
grunn i plan- og byggesaker kommer fremover til & veere mer dynamiske.

7.4 Byggeomrader med andel boliger

7.4.1 Byform

Med byrom menes her gater, plasser, parker, gangveier og promenader langs sjg, kanaler og
vannspeil mm.

Alle rom mellom bebyggelsen forventes opparbeidet bymessig inntil alle fasader, og kanten mot
sjgen forventes formet og opparbeidet.

0OSG rammeplan ma vise dette for de aktuelle byrom, jf. 7.6.1 A:
o Dbeliggenhet
e eierskap
e stgrrelser
o kvaliteter

Volum og haoyde

| Sgrbyen skal det utvikles ny bystruktur, der volum og hgyder i byggeomradene ma ses opp mot
landskap, omkringliggende bebyggelse og fremtidige byrom. | ny bystruktur kan det vurderes
bebyggelse som bryter med eksisterende bebyggelses ved a tilfare nytt formsprak og ny skala,
hayder, volum og materialbruk. QB og Framsenteret i feltet mot Strandveien er farende med
hensyn til maks hgyder.

7.4.2 Overordna prinsipper og grove rammer for andel boliger i byggeomradene.

Planomradet skal utvikles i et helhetlig baerekraftperspektiv (sosialt, miljgmessig og
gkonomisk) og med ambisigse mal med tanke pa reduksjon av klimagassutslipp. Prosjektet
skal utvikle en blandet/flerfunksjonell arealbruk for 8 oppna dette. Bolig skal integreres med
kommersielle, rekreasjons- og arbeidsomrader for a skape levende og attraktive nabolag der
folk kan bo, jobbe og tilbringe fritiden.

15



Versjon 20.08.2024

BALANSE BOLIG - NERING
E] indre sentrumskjerne - ingen nye boliger If
E1 Sentrum - boliger fra og med 3. etasje fl.fll

[ Randsoner - boliger fra og med 2. etasje

Figur 42 Temakart - Balansen mellom bolig og nzering. Kartet viser hvor bolig kan kombineres med andre
sentrumsformdal. Utarbeidet av Tromsg kommune 2021.

Generelt om boligformal i sentrumsutvikling

| tillegg til at sentrumsnaere boliger bidrar til kortere daglig reisevei mellom hjem, jobb, handel,
service, rekreasjon og kollektivtilbud bidrar boligene til gkt aktivitet i sentrum, tilstedeveerelse av
mennesker giennom dggnet og gkt opplevelse av trygghet giennom passiv overvakning. Samlet
boligandel, og fordeling av boligformalet innenfor omradet ma studeres nagye slik at boligformal
ikke bidrar til privatisering av offentlige byrom. Det ma tilrettelegges for gode overganger mellom
offentlige og fellesprivate soner og kantsoner ma vies szerlig oppmerksombhet.

Boligbyggingen i Sgrbyen har som mal &:

- oppna balanse mellom boliger og gvrige funksjoner, der formalene drar nytte av
hverandre og sammen bidrar til en flerfunksjonell og levende bydel. En bydel med
gode byrom og et aktivt gateplan, og der det er liv gjennom dggnet og aret.

- skape hgy bokvalitet giennom romslige og flerfunksjonelle byrom som fungerer som
trygge og attraktive mgteplass for alle generasjoner.

- skape baerekraftige bomiljger med vekt pa delelgsninger, legge til rette for en bredere
boligtypologi, nye boformer, eie/leie-muligheter mm, jf. Rett hjem - boligstrategi for
Tromsg kommune | Tromsg kommune (tromso.kommune.no)

- bidratil det aldersvennlige samfunnet.

- integrere kommunale boligbehov i ordineere bomilja.

Omrade 1i Sarbyen

Innenfor omradet skal bebyggelsen tilrettelegges for handel, naering- og tjenesteyting og
boligbebyggelse. Bolighebyggelsen skal benyttes som et verktgy for 8 holde omradet
levende, gjennom a tilrettelegge for byliv giennom dggnet og gjennom aret. Andel bolig vil
bli utforsket som del av planarbeidet. Det vektlegges at byrommene skal oppleves som
offentlige. Boligene ma derfor ikke fa pavirke byrommene i den grad at det oppleves
privatiserende eller legger fgringer for aktiviteten i byrommene.

Referanse: Et eksempel pa et slikt boligkonsept er boligene i Nerstranda senter ved
Strandtorget. Her har beboerne naerhet til alt, inkludert et flerfunksjonelt byrom som dekker
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boligenes behov for mgteplasser, uteopphold og lek. Boligene pa toppen av Nerstranda pavirker
ellers ikke det offentlige byrommet.

Omrade 2i Serbyen

Omrade 2 er egnet for en stgrre andel boliger enn omrade 1. Andel bolig vil bli utforsket
som del av det etterfglgende planarbeidet. Boliger tillates over plan 2. Hvorvidt boliger
ogsa kan tillates i plan 1 vil avhenge avden sammenhengende offentlige
byromsstrukturen. Balkonger over eller henvendt til offentlige byrom bgr unngas.

Referanse: Et eksempel pa et sammensatt sentrumsomrade med en stgrre andel boliger er
Vervet. Her er utgjgr BRA for bolig 50-60% av total BRA. | utbyggingen er «det offentlige» vektlagt i
deler av prosjektet i og med at det er et torg med restaurant og bakeri samt en lang rekke
bedrifter (tjenesteyting og servering) i en hgy farsteetasje pa solsida inn mot byen. Inn mot
bakgarden er det imidlertid mer preg av bygard med innganger til boliger og et fellesbygg til bruk
for beboerne. Omradet er likevel ikke avstengt for allmennheten.

Om boliger pa bakkeplan — se ogsd kap 7.5.1 C

- Boliger pa bakkeplan privatiserer utearealer, men vi ma differensiere offentlige byrom fra
fellesprivate. Bebyggelsen skal ha neering/tjenesteyting pa plan 1 mot gate/byrom, og evt
bolig mot indre gardsrom:

o Bebyggelse mot offentlige byrom skal ikke ha boliger pa plan 1 (gateplan).
= Funksjoner: Fortrinnsvis offentlig tilgjengelige formal som kafé,
forretning, tjenesteyting, forsamlingslokaler etc, men ogsa for eksempel
kontorer
= Utforming: generisk utforming som kan ha ulike funksjoner over tid, med
«apne» fasader mot byrom (innganger, store vinduer, universell utforming)
o Dersom detvelges en byromstruktur med karrébebyggelse/kvartaler som har
klart definerte fellesprivate indre gardsrom, kan det tillates bolig pa plan 1 (nb!
krever ogséa avstand/buffer mellom privat fasade og fellesarealer).

*) https://trondheim2030.n0/2024/05/08/for-laget-vi-tradisjonelle-lekeplasser-men-det-
viktigste-i-dag-er-a-lage-attraktive-og-spennende-moteplasser/

Skole- og barnehagebehovet som folger av aktuell boligbygging skal utredes

Forslag til lasninger skal utredes i samarbeid med Tromsg kommunes avdeling for Oppvekst,
utdanning og kultur, samt Byplan. Arbeidet skal ogsa ses i sammenheng med eventuell
boligbygging i Fylkeskvartalet.

7.5 Utbygging i sjg og trinnvis utbygging

Til punkt 1.3 Problemstillinger: Ulike mater & bygge i sjg gir ulike konsekvenser. Begrunnede
valg, og KU for tiltak pa KDP-niva.

Utfylling i sjg medfarer gkte klimagassutslipp. | denne typen omrader skal det vurderes hvilke
type klimagassutslipp naturinngrepet medfarer, og hvilke alternative inngrep med mindre
pavirkning som er vurdert. Avbgtende tiltak som kan vaere aktuelle: er a la veere 8 bygge ned,
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eller & se pé plassering av bygg, anlegg og infrastruktur i en detaljregulering. @vrige avbatende
tiltak som kan vaere aktuelle er f.eks. reetablering av marin natur mv. All utbygging i sjg ma
planlegges i et 200-ars perspektiv gitt havnivastigning og stormflo.

7.6 Infrastruktur og byromsstruktur — samordnet over og under bakken

7.6.1 Felles VAO-OSG rammeplan

Overordna prinsipper for infrastruktur: lasninger av VAO, vei og parkering skal samkjgres
med overordna byromstruktur.

Trinn1: Felles rammeplan for OSG/VAO

Det skal utarbeides felles rammeplan for OSG/VAO. Felles rammeplan for OSG/VAO skal
legges til grunn for POR og detaljreguleringer/mer detaljerte tekniske planer, inkludert
innenfor omrader som skal detaljeres i denne planen.

Felles rammeplan utformes som kartlag (under og over bakken) med tekstlig beskrivelse
som viser sammenhengen mellom OSG og VAO rammeplan.

Planen skal utarbeides pa et prinsipielt niva, der samordning av infrastruktur under og over
bakken samordnes. Det innebeaerer fysiske lgsninger der byromsstrukturen over og
infrastrukturen under bakken samordnes, herunder ogsa tidsmessig (trinnvis utbygging) og
innledende prinsipper om eierskap og ansvar for opparbeidelse og drift (fordele
kostnader/omrademodell). Felles OSG/VAO rammeplan vil veere premissgiver for utforming av
planforslaget og veere integrert i lasninger og grep i planforslaget (plankart, bestemmelser,
illustrasjonsplaner mm).

Felles rammeplan vil veere grunnlag for mer detaljerte tekniske planer og POR (plan for offentlige
rom) med krav til og endelig fordeling av eierskap og ansvar for planlegging, opparbeidelse og
drift av utearealer.

Gjennomfaringsstrategier - realisering av infrastruktur

For a sikre realisering av nagdvendig infrastruktur skal riktig giennomfagringsstrategi utredes
og gjennomfgringsmodell for realisering av infrastruktur vedtas samtidig som
reguleringsplanvedtak.

Gjennomfgringsstrategi som omfatter alle interessenter, skal veere del av omradeplanen. Det ma

etableres en overordna modell som fordeler ansvar for planlegging, utbygging og finansiering.
Omrademodell?

7.6.1 A- Sammenhengende offentlig byromstruktur med ulike kvaliteter

Det skal planlegges og etableres en sammenhengende offentlig byromstruktur i omradet.
Landskapet mellom land og sjg kan utformes pa en rekke ulike mater. Det forventes at dette
utredes, og at det konkretiseres i POR. Det forventes at neerhet til vannet - forholdet ved vannet,
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pa vannet og i vannet - dyrkes som en kvalitet. Se saerskilte krav til byrom langs vannet og
utforming av overgangen mellom land og sjg under (VE)POR tekst til hayre i vedlegg 1.

- Strukturen ma besta av byrom med ulike kvaliteter, en kaipromenade som kobler seg pa
oppholdsarealer med ulike kvaliteter og skaper varierte opplevelser og differensierte

- Funksjoner: Viktig a tilby attraktive mgteplasser og uteopphold, herunder krav til lek (lek
kan ogsa delvis lgses inne). Mgteplasser for alle generasjoner, som ogsé inkluderer lek
*. Byrom som inkluderer overvannshandtering.

- Utforming: Differensierte kvaliteter i ulike byrom. Seerlig vekt pa a skape s@rvendte
byrom med aktive bygulv kombinert med offentlig tilgjengelige funksjoner i plan 1 (ikke
bolig), balanse mellom grgnne og gra kvaliteter, gode klimatiske forhold (sol og skygge)
mm.

- Gjennomfearing: rekkefglgekrav og fordeling av kostnader ma bestemmes i
omradeplanen

Trinn 1: Rammeplan for offentlig samferdsel og grontstruktur (OSG)

Det skal utarbeides en 0SG-rammeplan for omradet i trad med vedlagte mal. Dette er
utdypet i vedlegg 1 nedenfor.

- Veileder til utforming av OSG-rammeplan

Trinn 2: Plan for offentlige rom (POR)
Det skal utarbeides POR (plan for offentlige rom), eller tilsvarende, som ivaretar
sammenhengende og helhetlig byromsstruktur, med klare krav til giennomgaende kvalitet.

Felles rammeplan for OSG/VAO skal legges til grunn for POR. POR skal veere styrende for
uteromsplaner i detaljregulering/byggesak.

7.6.1 B - Mobilitet og parkering samordnet med byromsstruktur

Mobilitet
Det skal i fase 1 utarbeides en overordnet trafikkanalyse.

Trafikkanalysen vil vaere grunnlag for & na resultatmal om & sikre samordnet bolig-, areal- og
transportplanlegging for effektive og sikre transportlgsninger som et ledd i & redusere
transportbehov. Videre at mobiliteten planlegges i trdd med overordnete mal om nullvekst, og at
det legges opp til bruk av gange, sykkel og kollektiv.

Formalet er & kunne se trafikkavvikling under ett og sikre en sammenhengende byromsstruktur i
omradet. Trafikkanalysen vil veere grunnlag for OSG og skal synliggjare hvordan fremtidig
transportbehov lgses. Konklusjonen fra trafikkanalysen vil veere grunnlag for prinsipper for

utbygging.

| de omradene som i fase 2 skal detaljeres for & kunne ga direkte til byggesak, vil det veere krav
om mer detaljert trafikkanalyse som forholder seg til de overordnede fgringene gitt i
omradeplanen (fase 1).
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| omrader med krav til detaljregulering utarbeides egen trafikkanalyse med bakgrunn i
overordnet trafikkanalyse(fase1)

Parkering

Muligheten for a bidra til felles lasning av parkering i fiell sammen med Fylkeskvartalet skal
utredes.

Sngdeponi

Avrenning fra omradet til sjg ma handteres mht rensing, evt filtrering i grunn. Byens stgrste
tommeplass av sng ligger ved HT. Her tesmmes all sng fra sentrum mm til hav. Vildenne
snatippeplassen viderefgres? Hvis ikke kommer sparsmalet hvor skal denne sngen tgmmes??
Hvordan ivareta sikkerheten?

Avfall fra boliger ma planlegges i samrad med Remiks og skal fglge Avfallsteknisk norm. Det bar
ogsa sees i sammenheng med avfall fra neeringene og ikke minst offentlige rom (smarte
dunker)?

7.6.1 C - Under bakken, teknisk infrastruktur: VAO + EET, samordnet med
byromsstruktur

Vann, avlep og overvann - VAO

| planarbeidet skal overvann, eksisterende terreng og avrenningssituasjon veere fgrende for
hvordan bygg, veger og grantomrader kan plasseres mest hensiktsmessig for god
overvannshandtering i et utbyggingsomrade. Overvann skal i stgrst mulig grad handteres pa
overflaten. Rammeplanen skal veere en stgtte for saksbehandlingen og bidra til sikre gode
reguleringsplaner i Tromsg kommune.

Lasninger som reduserer avstanden overvann ma transporteres, som f.eks. dpne langsgaende
vannspeil, mellom dagens utfyllingsfront og ny utbygging i sjg, skal utredes.

Faseinndeling

» Strandvegen renseanlegg ma holdes i drift. Dys at ingenting kan etableres over 1 H 1
eksisterende ledninger far de er lagt om. Det vil heller ikke vasre mulig a fylle ut VI ktlge aVklarl nge r
sjgomradet komplett da forlengelse av overlep fra SVRA ikke er mulig fer nytt
hovedoverlep er etablert.

» Hovedtverroverep, pumpestasjonen og tverroverlap for lavereliggende sone ma (<4
elableres forst, da det vil vaere svaert vanskelig a etablere etter at omradet er < SO OO O P VSO S , R
utbygd. »Hvor kommer fronten pa utfyllingen? Type utfylling?

» Nar overlgpene er etablert kan omkobling til Strandvegen RA gjeres samt .
overlop forlenges. * Plassering av flomveg/ kanal

» Detma ttes plass til potensiell tasjon f { t trase fi 2 : -y
oferig?)?g)s%j;fngfgs.:la‘. potensiell pumpestasjon for overlgpsvann samt trase fra - H;ayder pa terreng ift. Fremtldlg havniva

» Det ma ikke fylles opp eller bygges neert forlengelsen av J.O gt. fer infrastruktur . Plassering av overlep Jens Olsens gt.

og PS i gaten er pa plass.

- 15 ars drift frem til renseanlegget pa Nordspissen eventuelt tas i bruk
- Blagrgnne-kanaler.

Energi, elkraft og tele - EET
I tillegg til de kommunale anleggene under bakken ma ogsa energi, elkraft og tele samordnes.
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Energiforsyning
Mulighetene for alternative energikilder skal utredes og avklares

Omradet ligger sjgneert til, omgitt av fornybare energikilder som tidevann, balger og vind. Energi
er en del av kunnskapsbasert innovasjon som er viktig for det granne skiftet, bade &
demonstrere, utvikle og bruke, jf innovasjonsdistrikt, klimangytral og klimatilpasset.

Avklare grensesnitt i konsesjonen til Kvitebjgrn Varme AS. Kan andre energiformer som er mer
miljgvennlige benyttes i omradet, evt levere inn i deres nett? Supplere fjernvarme med for
eksempel sjgvarme, jordvarme, solceller i fasader, eller eksperimentere med tidevannskraft,
bolgekraft og vindkraft lokalt.

Elkraft og tele

Eksiterende anlegg kartlegges, framtidig behov stipuleres i dialog med aktgrer. Samordnes i
planmaterialet, og mtp gjennomfgring.
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Vedlegg 1 Omraderegulering i to trinn — oversikt over tema med tilhgrende utredninger i hvert av trinnene

Tabellen gir oversikt over hvilke tema med tilhgrende utredninger som inngar i hvert av de to trinnene i planprosessen. Nummereringa i farste kolonne samsvarer med nummereringa i den tekstlige beskrivelsen
ovenfor.

TRINN 1 - OMRADEREGFULERINGSNIVA: TEMAKART OG TILHGRENDE UTREDNINGER TRINN 2 - DETALJERING: KONKRETE LOSNINGER | TILHGRENDE UTREDNINGER
PRINSIPPER, ENKELT PLANKART OG BESTEMMELSER (fagutredninger + KU + ROS) PLANKART, BESTEMMELSER OG PLANBESKRIVELSE (fagutredninger + KU + ROS)
7.3 VISJON FOR OMRADET - OVERORDNET AREALBRUK
Arktisk hovedstad - hvordan svare pa innovasjonsdistrikt, Krav til funksjoner pa plan 1 i ulike soner.
klimangytral og klimatilpasset? Krav til minimum andel nzering og/eller tienesteyting, og maks
o Kravtil prosess andel boliger - i ulike soner.
Sentrumsformal med naeringsutvikling (innovasjon), minimum innovasjonsdistrikt Fastsette falgekrav til bolig, herunder mulighet for &
andel naering/tjenesteyting/kultur og maks andel boliger, gvrige e Skole- og barnehagekapasitet kombinere lek og byrom for alle (kombinert strgkslek og
krav. bydelspark + kvartalslek og uteopphold).
Utvikling av potensialet for innovasjonsdistrikt basert pa
kunnskapsbasert naering og forvaltning i nordomradene / arktisk
hovedstad.
Falgekrav til bolig, kapasitet og prinsipper: skolekapasitet,
skolevei, barnehage, lekearealer og uteopphold.
Klimangytral, -tilpasset og beerekraftsmal Breeam community
7.4 BYGGEOMRADER MED ANDEL BOLIGER
Byggeomradene defineres ut fra sammenhengende infrastruktur og | Stedsanalyse. Tilrettelegge for byggesak:
byromsstruktur. «muren mot vannet» Falge kommunens planveileder for detaljreguleringsplaner! *
Temakart som viser aktive bygulv der fgrste etasje skal ha offentlig | Byrommene styrer bebyggelsen. I tillegg, for & sikre kvalitet:
e umiEener, egemelel el som tlles (poligite plen 2-8) e e Se metodisktilneerming i 7. Hente ut bestemmelser om kvalitet fra sentrumsplan og
sentrumsplanen. veileder.
Overordna prinsipper og grove rammer for andel boliger, volum og e Og Veileder «<Hvordan
hayder som skal tillates i det enkelt byggeomrade. bygge tett med kvalitet».
e Adressere diskusjonen om «muren mot vannet» (er det
hgyder i bebyggelsen, eller at byrommene tilbyr tilgang til
og visuell kontakt med sundet som pavirker opplevelsen av
kvalitet?)
Skisse til utnyttelse / BRA pr omrade.
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Seerskilte kvaliteter i bygningsmassen mht tilpasning til
strgkskarakter, materialbruk/farger, bruk og utforming av tak, etc

7.5

UTBYGGING | SJ@ OG TRINNVIS UTBYGGING

Ulike mater a bygge i sjg pa og utbyggingsgrad gir ulike
konsekvenser. Begrunnede valg, og KU for tiltak pa KDP-niva

Utbygging/utfylling i sja.
Hayder.
Andre prinsipper for a tilpasse til stormflo / overvann.

e Grunnundersgkelser med
hensyn til omradestabilitet og
miljg/forurensing skal utredes i
hele planomradet - ogsa sj@.

e Kartlegging av naturmangfold
pa land (hettemake, krykkje) og
marint naturmangfold i
potensielt utbyggingsomrade

e Strgmningsanalyse i sjg

e VAO, energi, herunder
handtering av overvann og
avrenning til sjg

e Havnivastigning, stormflovern

e Kulturminnekartlegging — pa
land, i sj@, og samiske
kulturminner

e Konsekvenser av ulike mater &
bygge i sj@

Krav til utforming av kanter mot sjg, og utforming av flater.

Rekkefglge — trinnvis utbygging

Hovedtrekk, samla strategisk
vurdering mht gkonomi, tid og
kvalitet.

Se under —omrademodell.

7.6

INFRASTRUKTUR OG BYROMSSTRUKTUR - SAMORDNET OV

ER OG UNDER BAKKEN

7.6.1

VAO-OSG rammeplan (se 1A, 1B og 1C nedenfor)
- Vann, avlgp, overvann og energi, el, tele/data
- Byrom (gra, bla og grenne), veier og parkering (OSG=
Offentlige samferdsels og grgntanlegg)

Omfatter i dag kun offentlig eide anlegg.

Det er en saerskilt utfordring &
samkjgre stormflovern og
avrenning av overvann, med
hgyder pa terreng og bebyggelse i
omradet.

Overordna samordna plan for infrastruktur og byroms-
struktur for hele omradet, med konkrete lgsninger som
- samordner anlegg over og under bakken,
- bestemmer nye hgyder,
- bestemmer teknisk kvalitet
- bestemmer kvaliteter i byrom
- bestemmer trinnvis utbygging og rekkefalge

og fordeler ansvar (se under)

Rekkefalge - trinnvis samordna utbygging
- VAO og EET
- Vei/parkering
- Byromstruktur

Rekkefglge og samtidighet.

Overordna utbyggingsavtale for hele omradet etter
omrademodell.

Bestemmer eierskap, evt i flere trinn.

Fordeler ansvar for:
- Planlegging/prosjektering
- Opparbeidelse
- Drift
- Oggkonomisk belastning
av lgsninger for de enkelte felt vist i plan over

Evt inkl etablerte rekkefglgekrav til Mack-planen og andre.
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7.6.1 A

OVERORDNET BYROMSSTRUKTUR

OSG rammeplan

Med byrom menes her gater, plasser, parker, gangveier og
promenader langs sjg, kanaler og vannspeil mm.

Alle rom mellom bebyggelsen forventes opparbeidet bymessig
inntil alle fasader, og kanten mot sjgen forventes formet og
opparbeidet.

OSG rammeplan ma vise dette for de aktuelle byrom:

e beliggenhet
e ceierskap

o starrelser

o kvaliteter

Krav til beliggenhet:

- Det skal opparbeides byrom med ulike kvaliteter, bade
langs sjgen og inne i omradet.

Krav til 4 skille offentlig fra privat, jfr gjennomfaringsstrategi:

- Sammenhengende offentlige byrom skal inntegnes

o Fellesprivate byrom skal ogsa inntegnes pa plan i den grad
at man ser de som del av nettverket, men ma ikke
detaljeres

Krav til starrelser:

- Byrom med strgkslek skal veere minimum 6 daa (krav
utlases dersom boliger i omradet)

Krav til kvaliteter:

Byrommene skal:

o Tilby attraktive magteplasser og uteopphold, herunder krav
til lek (lek kan ogsa delvis lgses inne)

e |vareta klima i uterommene - sol/skygge, vind

o lvareta trafikksikkerhet gjennom gangprioriterte omrader og
definerte sykkeltraséer og bilveier

o Veere skjermet mot stgy, fortrinnsvis gjennom
bebyggelsens utforming. Stayskjermer bgr unngas.

o Differensiere offentlige byrom fra fellesprivate (for
eksempel boligers fellesarealer innafor karé)

e Bruk av tak til uterom/ uteopphold: Byrom pa felles
takterrasse / tak pa p-kjeller

e Dyrke kontakt med sundet:

1.  Plasstil bAde promenade og oppholdsoner i stgrre
byrom langs sjgen, uten konflikt med plan 1 i
bebyggelsen

2. lvareta siktlinjer og kontakt med sundet fra
overliggende omrader, og siktelinjer nord-ser, jf fra
Sgrsjeteen.

Stedsanalyse.

Kartlegge hoyder i eksisterende
bebyggelse, veier / VAO,
opparbeidete byrom og landskap
for gvrig.

Byrommene skal styre
bebyggelsen.

(ve)POR - (veiledende) PLAN FOR OFFENTLIGE ROM

Plan for byrommene, med storrelser, eierskap og
kvaliteter, som matcher med og detaljerer OSG i
byrommene.

Seerskilte krav til byrom langs vannet, og utforming av
overgangen mellom land og sja:

Landskapet i overgangen mellom land og sjg kan utformes pa
en rekke ulike mater. Det forventes at dette utredes, og at det
konkretiseres i OSG/POR. Det forventes at neerhet til vannet -
forholdet ved vannet, pa vannet og i vannet - dyrkes som en
kvalitet.

Dette innebeerer bl.a. at det skal:

- settes av tilstrekkelig areal til byrom og mgteplasser
tilknyttet sjgen. Sentrumsplanen som har veert pa
hering, og som skal brukes som veiledende i denne
planprosessen, stiller krav om 6 dekar strokslek
dersom det skal veere boliger i omradet. Strakslek kan
kombineres med bydelspark, men i et
funksjonsblandet omrade er det viktig at det legges til
rette for stgyende aktivitet og fri utfoldelse, og at vi
ogsa far rolige grenne byrom. Tromsg har en lang
vinter, derfor skal ogséa gode felles mgteplasser
innendgrs, som et supplement til felles lek- og
uteareal, utredes. Bruk av hele/deler av
strokslek/bydelspark til drenering er aktuelt, og for evt
mellomlagring av overvann for a lgse utfordring med
samtidig stormflo og avrenning av overvann i
nedbgrstopp.

- unngas a privatisere de mest attraktive omradene,
seerlig de sgrvendte, herunder eventuelle kanaler i et
utbyggings/utfyllingsomrade. Slike omrader skal vaere
tilgjengelige for offentligheten som en del av
kaipromenaden/offentlige rom. Lasninger som skal
bidra til tilgjengelighet til vannet ma ses i sammenheng
med lgsninger for stormflovern.

- gis en organisk utforming av «utfyllingskanten» eller
“bebyggelseskanten” mot sjg, som bidrar til bedre
stremningsforhold, ivaretakelse av naturmangfold og
tilgjengeliggjaring av sjgfronten for offentligheten,
herunder adkomst til vannet. Tilgjengeliggjaring og
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Ivareta sikkerhet langs sjg giennom utforming som
hindrer fare for gye fall tilvann eller terreng (nb! Fjeere
sjg@), og beredskap for redning dersom ulykke skjer
(stiger, redningsbgyer etc)

Utvikle herlighetsverdier som bading, padling, batliv
etc

Prinsipper for utforming av kant mot sjg som ivaretar
bade kontakt med vannet og sikkerhet (hayder
flo/fjeere)

Utforming som handterer overvann og
stormflohendelser

Se forgvrig seaerskilte krav til byrom langs vannet og

utforming av overgangen mellom land og sjg under
(VE)POR tekst til hgyre.

adkomst ma ses i sammenheng med utforming
stormflovern.

settes av et tilstrekkelig bredt belte for kaipromenade,
med plass for aktiviteter, adkomst til vannet og en god
buffer mot bebyggelsen med tydelig overgang fra
privat til offentlig

tilrettelegges for marin natur i det sjgneere
utbyggingsprosjektet. Se her gjerne til
"vannskapsarkitekt" Elin T. Sgrensen sin forskning.
gjiennom landskapsutformingen ivareta eksisterende
siktelinjer, ikke bare v-g (ut fra land), men ogsa n-s der
vi i dag kan se hele fjellrekken i sgr fra Sgrsjeteen.
minimere negative konsekvenser av utbygging i sjg -
mht strgmingsforhold, strekningen overvann ma ledes
for det nar sja@, muligheter for naturmangfold,
opplevelseskvaliteter mv - gjennom & utrede
alternativer som peeling, utfylling, utforming av
stormflovern mv.

Ta stilling til om bebyggelse og utearealer skal
plasseres hgyt / over stormfloniva, eller om det skal
jobbe med andre strategier og kompenserende tiltak
som tillater lavere l@sninger. Bebyggelse pa kote 3,5
med tilhgrende uteareal vil ligge 4-5 m over sjgen ved
normal fjeera sjg - 2 ganger i dggnet. Dette ma ogsa
gjennomtenkes og lgses i utforming av kanten mot
sj@en, og maten bebyggelsen og utearealer etableres.
Dersom nivaet pa hele omradet heves, hvordan lgses
eksisterende bebyggelse, som ligger under dette
nivaet? Samtidig ma lgsningene ta hgyde for samtidig
stormflo og avrenning av overvann. Dette vil kreve
plangrep med, og design av, integrerte lgsninger av
overvann.

Se pa hvordan «bygge tett langs sundet i
sentrumsomradet» — hvordan vi alltid har gjort det,
hvordan det kan gi bedre tilgjengelighet til sundet og
sjoen for alle i offentlige rom tilrettelagt for opphold og
bevegelse, hvordan det kan styrke sentrum, sikre
siktlinjer og kontakt med landskapet rundt byen, hva vi
kan leere av Strandkanten (mange bor der i dag, og
trives).
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Krav KTN - unntak, jfr Vervet?

7.6.1 B

MOBILITET OG PARKERING

Mobilitet
Prioritering og l@sning prinsipper vist i temakart:
- gange, sykkel, bybuss og bil.
Endring av l@sning for oppstilling turistbuss jfr. Reguleringsplan for
Mackkvartalet og Museum.

Trafikkanalyse — eksisterende trafikk/parkering + innen omradet. Jfr
vedtatt plan Mack gst.

Trafikkanalyse fase 1

Det utarbeides overordnet
trafikkanalyse for hele
planomradet og influensomrade.

Trafikkkkanalyse fase 2

- Detaljert analyse for omrader
unntatt krav til detaljregulering.

- Omrader med krav om
detaljregulering utarbeider egen
trafikkanalyse med bakgrunn i
overordnet analyse fase 1

Rekkefglge — trinnvis utbygging (jfr seerlig VAO-EET, og jfr
rekkefalgekrav i Mack-planen)

Se over- VAO/OSG felles rekkefalge

Inngar i utbyggingsavtale / omrademodell, se over

Parkering

Krav til parkering

8. antall

9. lgsning over/under bakken/bygning, evt fjell?

10. Offentlige / private l@sninger innen omradet, evt tilknytta
byggeomrader

Trafikkanalyse, se over. Antall p-
plasser - min/maks? Ta bort eksist.
p-plasser for personbil?

Utrede felles parkering i fjell med
Fylkeskvartalet, (Mack er for
seint(?)), kan evt supplere/erstatte
lgsning innen omradet.

Rekkefglge — trinnvis utbygging

Se over- VAO/OSG felles rekkefglge

Inngar i utbyggingsavtale / omrademodell, se over

7.6.1C

VAO INFRASTRUKTUR UNDER BAKKEN

VAO-EET rammeplan

Samordna lgsninger av VAO (vann, avlgp, overvann) og EET
(energi/fjernvarme, elkraft, tele/data).

Temakart som viser aktuelle (felles?) traséer, bade for stgrre anlegg
og evt OPI.

Overvann: se ogsa byromstruktur.

Kartlegge tre trinn fra ulike aktarer:
eksisterende lgsninger -
kommende endringer - lgsning
ferdig utbygd. Gjelder anlegg
giennom og innen omradet.

Vurdere behov for felles OPI med
trekkrar.

Tekniske planer.
Samordning under bakken. Typiske snitt. Samarbeidsavtaler.

Rekkefglge — trinnvis utbygging (jfr seerlig vei, og uterom mht
overvann)

Se over- VAO/OSG felles rekkefglge

Inngar i utbyggingsavtale / omrademodell, se over

*) Siste versjon av mal for planbeskrivelsen er lagt pa teams under ferdige prosessdokumenter: ] https://tromkom.sharepoint.com/:f:/r/sites/O365-
Byplan/Delte%20dokumenter/Detaljreguleringsplaner/Ferdige%20prosessdokumenter?csf=1&web=1&e=2fb0Va
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Vedlegg 2 Forelgpig gjennomgang av arealplaner

10. mai 2024

Gjennomgang av arealplaner i forbindelse med vurdering av rammer for
arbeidet med omraderegulering for Serbyen

¢ Plan 0225 kommunedelplan for Tromse sentrum (sentrumsplan)
Gjeldende kommunedelplan for sentrum ble vedtatt i 2008. Store deler av omradet, som skal innga
omradereguleringen, er i kommunedelplanen angitt til offentlig bygning. En mindre del av omradet er
angitt til senteromrade.

Om Serbyen star det felgende pa side 10 og 12 i planbeskrivelsen:

Etter byggingen av Halogaland Teater har sentrum strukket seg serover og sentrumsplanen
har innlemmet Serbyen i planomradet. Omradet ligger i nedslagsfeltet fra sentrumstangenten
med hey tilgiengelighet og stort transformasjonspotensiale. Det er et mal at denne delen av
sentrum vitaliseres med flere funksjoner som kan utnytte synergien ved naerheten til
Polarmiljesenteret og teateret.

Det har veert snakket mye om a etablere en kunnskapspark i sentrum, eksempelvis i Sg@rbyen.
Skulle en slik samlokalisering bli aktuell er det viktig & gi rom flere byfunksjoner.

Om offentlig formal star blant annet felgende pa side 9 i kommunedelplanen

Formalet er eneste enkeltformal i tillegg til bolig, som skilles ut som eget formal. Det er for a
sikre omrader som er i offentlig eie eller i gjeldende plan regulert til offentlig som en ressurs til
utvikling

av offentlige funksjoner i sentrum eller evt. til strategisk makebytte.

Kartutsnittet viser gjeldende kommunedelplan for sentrum og omtrentlig avgrensning (vist med red linje) av planomradet pa
land. Avgrensningen av planomradet i sje er ikke vis i kartutsnittet. Arealformalet offentlig bygning er vist med redt,
senteromrade er brunt.

+ Plan 2025 kommunedelplan for Tromse sentrum under revisjon (sentrumsplan)
Forslag til revidert kommunedelplan for Tromse sentrum har veaert ute til hering og offentlig ettersyn to
ganger, senest i januar 2022. Store deler av areal som i gjeldende kommunedelplan er angitt il
offentlige bygninger er i forslag til revidert kommunedelplan foreslatt angitt til sentrumsformal, ogsa ut i
det som i dag er sj@.
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10. mai 2024

pa land ligger helt ser (vist med red linje), | ytterkanten av sentrumsplanen. Utsnittet til heyre viser det | forslag til revidert
kommunedelplan er foreslatt a angi store deler av omradet fra arealformalet «offentlige bygningers til sentrumsformal.
Sentrumsformal er ogsa foreslatt som framtidig arealformal i sje.

| forslag til revidert kommunedelplan er det vist til at visjonen for Serbyen og Fylkeskvartalet er a
skape forbilder for klimaneytral arktisk byutvikling — et innovasjonsdistrikt langs havet i Serbyen og et
flerfunksjonelt nabolag i Fylkeskvartalet.

Videre star det side 40 i planbeskrivelsen:
Visjonen gjelder bade som helhetlig omrade, i infrastruktur og utforming med fremtidsretta
svar pa klimatilpasset utbygging (overvann, havnivastigning etc), baerekraftig energiforsyning,
nye byrom med arktiske kvaliteter, gjenbruk av eksisterende bebyggelse og ny bebyggelse
med lave klimaavirykk m.m.

De to omradene har store utviklingspotensial:

- Serbyen forberedes for en sterre omdanning, herunder en starre utfylling og/eller mulighet til
a bygge ut i sundet. Omradet har allerede sterke identitetsmarkarer i Halogaland teater (HT),
Framsenteret og QB, et moderne kontorbygg med kompetansearbeidsplasser utfort i
EREEAM very good 19. Dette peker frem mot en funksjonsblanding med forskning, utdanning,
kompetansearbeidsplasser og kultur, samt innslag av boliger.

- Fylkeskvartalet gjeres ogsa klart for en sterre omdanning, men her innafor et satt geografisk
omrade. Fylkeskvartalet har ogsa en sterre andel historisk bebyggelse og parken foran
kunstforeninga som preger omradet, og ma utvikles videre som omradekarakter. Store deler
av omradet, saerlig vestre del mot Mellomveien, kan omdannes. Aktuelt program er
sentrumsformal med boliger fra plan 2, i tillegg til at en del av offentlig tjienesteyting forutsettes
beholdt i omradet (Troms og Finnmark Fylkeskommune)

| forslag til revidert kommunedelplan er det krav om felles planlegging for Serbyen og Fylkeskvartalet,
uten av det i planforslaget er gitt krav om hvilken type plan som skal utarbeides.

Som vist til over under avsnittet om «avklare ressurser og organisering av arbeidet» er det i dokument
13 1 PLAN-23/00591 fra direkter for bymilj@ vist til at:

Planer og prinsipper slik de faelger av forslag til sentrumsplan ma felges sa langt de passer.

+« Plan 1911 detaljregulering Universitetsmuseum, Mack est og Sersjeteen mm.
Planen er vedtatt i 2022. Areal i denne planen, som vil omfattes av omradereguleringen, er angitt til
offentlig kjere veq. Plan 1911 legger seg over eldre reguleringsplaner og erstatter delvis planene
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1770,1300, 1537, 1786 og 1740.Planen gjer at flere av de eldre reguleringsplanene deles opp og
framstar som sma «erer av planer» | kommunekartet'.

Ved motstrid mellom plan 1911 og gjeldende kommunedelplan gjelder detaljreguleringen foran, jamfer
plan- og bygningsloven § 1-5.
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ringen (rad linje) og hvilke deler av plan 1911 som omfattes av
omradereguleringen (bla skravur pekt pa med marker). Til hoyre vises plankartet til plan 1911.

+ Plan 1786 detaljregulering for Strandvegen 18 - 200/1694, 2287 m.fl
Planen er vedtatt i 2014. Areal som omfattes av omradereguleringen er angitt til offentlig torg,
forretning/kontor/tjenesteyting, offentlig kjereveg og angitte samferdselsanlegg og/eller teknisk
infrastrukturtraseer kombinert med andre angitte hovedformal. Deler av omradet omfattes av
hensynssonen «bevaring kulturmilje (H570).

Ved motstrid mellom plan 1786 og gjeldende kommunedelplan gjelder detaljreguleringen foran, jamfer
plan- og bygningsloven § 1-5.

av omradereguleringen (vist med rad linje). De to
omradene vises som adelts | kommunekariet pa grunn av plan 1911 ble vedtatt | 2022. Plan 1911 legges seg over deler av plan
1786.
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Kartutsnittet viser plan 1786.

* Plan 1770 detaljregulering for Strandvegen 32-34
Detaljreguleringen ble vedtatt i 2014. Hele denne planen omfattes av foreslatt avgrensning av
omradereguleringen. Areal som omfattes av omradereguleringen er i plan 1770 angitt til formalet
forretning/kontor tjenesteyting. Plan 1770 omfattes i sin helhet av ny omraderegulering.

Ved motstrid mellom plan 1770 og gjeldende kommunedelplanen gjelder detaljreguleringen foran,
jamfer plan- og bygningsloven § 1-5.

Kartutsnittet til venstre vlr deler av plan 1770 som omfattes av omradersguleringen (vist med red linje). Plan 1911 er
lagt over deler av plan 1770. Plan 1770 omfattes i sin helhet av ny omraderagulerng.

+ Plan 1740 reguleringsplan for utvidelse av Polarmilj@ésenteret, Hjalmar Johnsens gate 14
Planen er vedtatt i 2012. Areal omfattet av omraderegulering er angitt til offentlig eller privat
tienesteyting i plan 1740. Plan 1911 har lagt seg over deler av plan 1740 og deler planen i to «eyer».

Ved motstrid mellom plan 1740 og gjeldende kommunedelplan gjelder detaljreguleringen foran, jamfer
plan- og bygningsloven § 1-5.
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Kartutsnittet viser plankartet til plan 1740.

e Plan 1537 reguleringsplan for Halogaland Teater, Strandvegen
Planen ble vedtatt i 2002. Areal er angitt til offentlig bygg — forsamlingsomrade, havneomrade i sjo,
smabathavn og det kombinerte formalet forretning/kontor/offentlig. Plan 1911 og plan 1740 har lagt

seg over deler av reguleringsplanen.

Ved motstrid mellom plan 1537 og gjeldende kommunedelplan gjelder kommunedelplanen foran,
jamfer plan- og bygningsloven § 1-5.

5, ’ e ‘ .

Kartutsnittene viser areal (vist med bla skravur og marker) | plan 1537 som omfattes av omradereguleringen (vist med red linje).
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e Plan 1300 reguleringsplan for Polarmilj@senteret og omeng
Reguleringsplanen er vedtatt i 1996. Planen omfatter et sterre omrade. Areal som omfattes av
omradereguleringen er i plan 1300 angitt til formalet bensinstasjon, offentlig bebyggelse og
parkeringsplass. Ved motstrid med plan 1300 og nyere arealplaner gjelder nyere arealplan foran,
jamfer plan- og bygningsloven § 1-5.

P? iy’
s/

amnsnltte

/AN AT LT

Kartutsnittet til venstre viser areal i plan 1300 (vist med bla skravur og marker) som omfatles av nmrédereglﬂ;aﬂngen (wist med
rad linje). Kartutsnittet til venstre viser plan 1300.
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