Kort fortalt

Saka sagt med éi setning:

Kommunedirektgren foreslar & legge forslag til mindre endring av detaljregulering for
Trelastvegen 1 ut pa haring.

Bakgrunn for saka:

Det er fremmet forslag om mindre endring av detaljregulering for Trelastvegen 1.
Nezermere redegjarelse for forslaget fremgar av vedlagte plandokumenter.

Gjeldende reguleringsplan for Trelastvegen 1 fastsetter bolig/forretning som formal
for feltene BKB1 og BKB2. | «cKommunedelplan for Neerbg sentrum» (2018) er
formalet angitt som bolig/kontor. Kommunedelplanen er nyere og gjelder ved
motstrid. For & opne for forretning pa bakkeplan ma reguleringsplanen fa et nyere
vedtak. Den omsgkte endringen avviker fra gjeldende kommunedelplan, derfor
vurderer kommunedirektgren at saken bar legges frem for politisk behandling.

Merethe Elin Kvia har sgkt pa vegne av Thailand By Nichcha om & endre gjeldende
reguleringsplan som gjelder for gnr. 21 bnr. 311, Jadarvegen 16 pa Naerbg. Det
sekes om a endre formalet for BKB1 og BKB2 fra bolig/forretning til
bolig/forretning/kontor. Intensjonen er & legge til rette for kombinert kontor- og
butikkdrift i farste etasje. Virksomheten er i vekst og har behov for lokaler som
muliggjer bade administrativ drift og utadrettet salgsvirksomhet.

Videre vil tilrettelegging for bruk av eksisterende, tomme naeringslokaler bidra til gkt
aktivitet i gatebildet og understgtte krav om aktive fasader i «cKommunedelplan for
Neerbg sentrum» (2018).
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Saksbehandlar: Sunniva Baklid
Sak - journalpost: 26/539 - 3

Detaljregulering for Trelastvegen 1, planID 1160 - Endring av plan

Kommunedirektgren si innstilling

Ha& kommune sender forslaget til planendring ut til bergrte parter til uttalelse i trad
med plan- og bygningsloven § 12-14.

12.03.2026 Utval for samfunn

Merethe Elin Kvia (Ha-lista) stilte spgrsmal om si habilitet i saka, og tradde fra
utvalet.
Vara Paul Skretting (Ha-lista) tok plass i utvalet.

Eit samla utval fann Merethe Elin Kvia automatisk inhabil etter forvaltningsloven 8§ 6
b.

Kommunedirektgren si innstilling blei samrgystes vedteke.

Merethe Elin Kvia tok plass att i utvalet

USAM- 017/26 Vedtak:

Kommunedirektgren si innstilling
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Ha& kommune sender forslaget til planendring ut til bergrte parter til uttalelse i trad
med plan- og bygningsloven § 12-14.

Saksframlegg
Hensikten med endringen:
Hensikten med endringen er a:

¢ legge til rette for bruk av nyetablerte naeringslokaler i tilknytning til
sentrumskjernen pa Naerbg

e aktivere fasaden mot Jadarvegen, ettersom dagens situasjon med tomme
lokaler i et nytt bygg virker negativt inn pa gatebildet

e A kunne innrede lokalene i trdd med faktiske behov, fremfor & gjennomfare en
lzsning kun med sikte pa & avslutte byggesaken. Innredning av lokalene i
farste etasje er siste gjenstaende tiltak far ferdigattest kan gis.

Forslag til endring:
Planendringen innebeerer i hovedsak:

e Endring av arealformalet fra Bolig/Forretning (BKB) til Bolig/Forretning/Kontor
(B/F/K) i plankart og bestemmelser for feltene BKB1 og BKB2. Endringen vil
innebeere at reguleringsplanen far et nyere vedtak enn kommunedelplanen for
Neerbg sentrum og dermed gis forrang ved eventuell motstrid.

e Ny presiserende setning under punkt 2.8 og 2.9 i bestemmelsene:

«Fasaden skal veere aktiv i farste etasje som vender ut mot gata. Tette vegger i hele
fasaden eller tildekning av mer enn 50% av den totale vindusflaten er ikke tillatt.»

Vurdering:

Kommunedirektgren vurderer det som viktig a bidra til gkt aktivitet i de i dag tomme
neeringslokalene i Jadarvegen. Bygget ble oppfart i 2021, og det framstar som
uheldig for gatebildet at lokalene fortsatt star uten virksomhet. | «Temakart 5 — Aktive
fasader» i «kKommunedelplan for Neerbg sentrum» (2018) er Jadarvegen markert
med krav om aktive fasader i farste etasje mot gaten. Den foreslatte planendringen,
som muliggjar bruk av eksisterende neeringslokaler, vurderes a veere i trad med
kommunedelplanens visjon om et trygt, trivelig og tilgjengelig sentrum.

Ett av hovedgrepene i kommunedelplanen er a sikre en kompakt og tydelig
avgrenset sentrumskjerne, hvor handels- og publikumsrettede funksjoner
konsentreres. Eiendommen ligger rett pa utsiden av kommunedelplanens
sentrumsavgrensing, i sone 3, som primaert skal romme boliger og kontor med
mindre innslag av publikumsrettet virksomhet. Endringen innebeerer derfor et visst
awvik fra strategien.
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Kommunedirektagren vurderer likevel at dette konkrete tilfellet ikke vil undergrave
sentrumsstrukturen. Eiendommen ligger grenser mot sentrumssonen. Amfi
Torgsenteret i Jadarvegen 17 og 19 ligger ovenfor bygget. Forretningsvirksomhet pa
eiendommen vil dermed ikke fremsta som et fremmedelement, men som en naturlig
del av et allerede etablert handels- og aktivitetsomrade. Endringen innebeerer heller
ikke etablering av nye handelsarealer i randsonen, men bruk av eksisterende lokaler
i et nytt bygg. Omfanget og presedensen av endringen er dermed begrenset.

Det legges ogsa vekt pa at forretningsformal var tillatt etter gjeldende reguleringsplan
bade da eiendommen ble utviklet og da ndveerende eiere, Thailand By Nichcha,
overtok lokalet. Eierne har dermed hatt en berettiget forventning om a kunne benytte
lokalet til forretningsvirksomhet.

Etter en samlet vurdering mener kommunedirektgren at endringen ikke vil ha
negative konsekvenser for sentrumsstrukturen. Tvert imot kan tiltaket pa kort sikt
bidra til gkt aktivitet, bedre utnyttelse av eksisterende bygningsmasse og et mer
attraktivt og trivelig sentrumsmiljg.

Pa bakgrunn av redegjarelsen ovenfor anbefaler kommunedirektaren at forslag til
endring av detaljregulering for Trelastvegen 1 (planiD 1160) sendes pa hgring og
legges ut til offentlig ettersyn.

Vedlegg:

1160 Plankart - Gjeldende

1160 Plankart - Hgringsforslag sak 26-539

1160 Bestemmelser - Gjeldende

1160 Bestemmelser - Hgringsforslag sak 26-539
Sweknad om reguleringsendring i Trelastvegen 1
Foto av gatelgpet_google maps
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