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NOTAT  

OPPDRAG Detaljregulering Grønnegata 71 DOKUMENTKODE 10246858-01-PLAN-NOT-01 
EMNE Planinitiativ   TILGJENGELIGHET Åpen 
OPPDRAGSGIVER Pellerin AS OPPDRAGSLEDER Gry Eva Michelsen 

KONTAKTPERSON Anders Coucheron SAKSBEHANDLER Gry Eva Michelsen 
KOPI   ANSVARLIG ENHET 5032 Arealplan og 

myndighet, Nord 
 

I forbindelse med anmodning av oppstartsmøte oversendes planinitiativ iht. Forskrift om behandling av 
private forslag til detaljregulering etter plan- og bygningsloven § 1. 

Adresse:  Grønnegata 71/Storgata 74 
Gnr./bnr.:  200/447 og 200/1527 
Tiltakshaver:  Pellerin AS 

 

Punkt Redegjørelse 

a) formålet med planen Formålet med planen er å legge til rette for etablering av 
kontorbebyggelse med mulighet for inntil 3 boenheter.  

Publikumsrettet funksjon på gateplan i Storgata er planlagt videreført.  

 
b) planområdet og om 

planarbeidet vil få 
virkninger utenfor 
planområdet 

Planområdet omfatter eiendom 200/447 og 200/1527.  

Planlagt bebyggelse vil i varierende grad være synlig fra omkringliggende 
gatenett. Videre vil den nye bebyggelsen eventuelt berøre sol- og 
skyggeforholdene på omliggende arealer og bebyggelse. Utover dette 
anses ikke planarbeidet å få virkninger utenfor planområdet.  

Se vedlagt situasjonsplan og illustrasjoner.  

 
c) planlagt bebyggelse, 

anlegg og andre tiltak 
Eksisterende bebyggelse i Grønnegata 71 er planlagt revet og erstattet 
med et kontorbygg. Første etasje på gateplan skal søkes nyttet til 
fellesfunksjoner/møterom.  

 
Planlagt bebyggelse mot Grønnegata m foreløpig fasade (Niels Torp)  

 

https://lovdata.no/dokument/SF/forskrift/2017-12-08-1950
https://lovdata.no/dokument/SF/forskrift/2017-12-08-1950
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Eksisterende bygg i Grønnegata 74 skal videreføres uten endringer, men  
ønskes påbygd med tre etasjer.  Det ønskes etablert inntil 3 boenheter i 
bygget. 

 
Planlagt bebyggelse mot Storgata m foreløpig fasede (Niels Torp)  

  

d) utbyggingsvolum og 
byggehøyder 

Den nye bebyggelsen vil ha 6 etasjer mot Grønnegata og 7 etasjer mot 
Storgata, sistnevnte med 3 inntrukne etasjer.   

I foreliggende konsept (som er illustrert) har bebyggelsen en største 
gesimshøyde på kote +32,4. Det er i tillegg behov for et mindre påbygg 
for utgang til takterrasse. Høyden på dette er ikke avklart.  

Eksisterende bygning i Storgata har en BRA på ca. 2478 m². 

Illustrert ny bebyggelse har en samlet BRA på 2918 m². 

Foreløpig er samlet BRA innenfor planområdet på 5396 m².  

Siden nytt bygg ikke er detaljprosjektert og innmålingen av eksisterende 
bygg i Storgata er noe usikker, vil BRA i reguleringsplanen bli satt noe 
høyere for å gi nødvendig rom for tilpasninger i prosjekteringsfasen. 

Det antas også at høyden i reguleringsplanen vil bli økt noe for å gi rom 
for andre tekniske løsninger i prosjekteringsfasen.  

 
Snitt av ny og eksisterende bebyggelse (Niels Torp)  

 
e) funksjonell og 

miljømessig kvalitet 
Eksisterende bebyggelse i Grønnegata er i dårlig forfatning og har ingen 
bruk per dags dato.  

Det anses som gunstig at bygget blir erstattet med et kontorbygg som 
bidrar til aktivitet i området.  
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f) tiltakets virkning på, og 
tilpasning til, landskap 
og omgivelser 

Planlagt bebyggelse vil bli den høyeste i kvartalet.  

For å dempe virkningen av bygningsmassen og tilpasse den til 
omkringliggende bebyggelse, da særlig trehusbebyggelsen i Cora 
Sandelsgata og biblioteket, er det gjort flere grep: 

• De øverste etasjene nedskaleres bl.a. for å unngå en 
dominerende gavlvegg.  

• Bygningsbasen (plan 1-4) etableres som et tyngre konvensjonelt 
volum for tilpasning til 60-tallsarkitekturen som dominerer 
Grønnegata i dag. 

• Inntrukne fasader.  
• De øverste etasjene søkes gjennom volum og materialbruk 

tilpasset trehusenes skala. 

 
Takterrasser  fra nordøst (Niels Torp)  

Illustrasjonene viser at de øverste etasjene er planlagt med en stor andel 
glass i fasaden. Dersom dette viser seg vanskelig å realisere, eksempelvis 
pga. branntekniske krav, vil det bli sett på andre løsninger for å oppnå 
den samme visuelle effekten.  

De nye etasjene mot Storgata vil bli trukket inn mot midten av kvartalet 
for å minimere synligheten fra gatenivå. 

 
Storgata kryss mot Cora Sandels gt. (Niels Torp)  
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g) forholdet til 
kommuneplan, 
eventuelle gjeldende 
reguleringsplaner og 
retningslinjer, og 
pågående planarbeid 

Kommuneplanens arealdel 2017-2026 (0142) 
I gjeldende kommuneplan, vedtatt 29.03.2017, er de aktuelle 
eiendommene avsatt til sentrumsformål.  

Planlagt utbygging anses å være i samsvar med gjeldende KPA. 

 
Utsnitt fra gjeldende KPA (www.kommunekart.com) 

 
Kommunedelplan Tromsø sentrum (0225) 
I gjeldende sentrumsplan, vedtatt 11.06.2008, er de aktuelle 
eiendommene avsatt til senterområde. 

Planlagt utbygging anses å være i samsvar med gjeldende sentrumsplan. 

 
Utsnitt fra gjeldende Sentrumsplan (www.kommunekart.com) 

 
Revidert kommunedelplan Tromsø sentrum (0225) 
Kommunedelplan for sentrum er under revisjon. I foreliggende 
høringsutgave, datert 26.01.2022, er de aktuelle eiendommene avsatt til 
sentrumsformål. Eiendommene ligger innenfor et område hvor det åpnes 
for boliger fra og med 3.etg.  

Når det gjelder høyder er prosjektet i Grønnegata i samsvar med foreslått 
retningslinje for omdanningsområder i etablert bystruktur, da bygningen 
ikke vil være høyere enn Rådhuset. 

Når det gjelder høyder for Storgata som ligger innenfor foreslått sone for 
infill i etablert struktur, så utfordrer prosjektet retningslinjen noe, da 
eksisterende bygg ønskes påbygd. Som illustrasjonene viser, er ønskede 
påbygde etasjer trukket tilbake fra Storgata.  

Planlagt utbygging anses i hovedsak for å være i samsvar med forslag til 
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ny sentrumsplan. 

 
Utsnitt fra forslag til sentrumsplan (www.kommunekart.com) 

 

Påbygg 5.etg Storgata 74 (0524) 

I gjeldende reguleringsplan, vedtatt 08.09.1983, er de aktuelle 
eiendommene avsatt til hhv allmennyttig/felles gårdsplassformål og 
forretning. 

Planlagt utbygging anses ikke å være i samsvar med gjeldende 
reguleringsplan. 

 
Utsnitt av gjeldende reguleringsplan (www.kommunekart.com) 

  
h) vesentlige interesser 

som berøres av 
planinitiativet 

Mot nord grenser eiendommene til Grønnegata 73 som er SEFRAK- 
registrert, men ikke avsatt til bevaring i verken gjeldende eller ny 
sentrumsplan. I Storgata er den nordre delen av kvartalet, med unntak av 
Storgata 80, vernet etter PBL. Bygningene i Storgata inngår i et 
kulturmiljø av nasjonal interesse. 

Iht. temakart for kulturminner som ligger ved høringsutgaven av 
Sentrumsplanen er eiendom 200/1527 gitt verneklasse A. Verneklassen 
er lokal og gir ikke et juridisk vern. Forholdet til kulturminner vil bli 
avklart og fulgt opp i reguleringsprosessen. 

Iht. Naturbase inngår hele kvartalet i et større område hvor det er 
registrert 1 observasjon av 2 gråmåker (trua art). Forholdet til 
naturmangfold iht. naturmangfoldlovens § 8-12 vil bli avklart og fulgt opp 
i reguleringsprosessen.  
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Utover dette er det ingen vesentlige interesser som anses berørt av 
tiltaket.  

  

hvordan 
samfunnssikkerhet skal 
ivaretas, blant annet 
gjennom å forebygge 
risiko og sårbarhet 

Det skal utarbeides en ROS-analyse i tråd med krav i plan- og 
bygningslovens § 4-3. 

  
i) hvilke berørte offentlige 

organer og andre 
interesserte som skal 
varsles om planoppstart 

Avklares med Tromsø kommune i tråd med gjeldende praksis.  

  
j) prosesser for samarbeid 

og medvirkning fra 
berørte fagmyndigheter, 
grunneiere, festere, 
naboer og andre berørte 

Det legges opp til medvirkning i tråd med krav i plan- og bygningsloven 
med varsel om oppstart og plandokumenter på høring. 

Møter med berørte myndigheter avholdes ved behov. 

  
k) vurderingen av om 

planen er omfattet av 
forskrift om 
konsekvensutredninger, 
og hvordan kravene i 
tilfelle vil kunne bli 
ivaretatt 

Planen anses ikke å utløse krav om konsekvensutredning. Se vedlagt KU-
vurdering. 
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Snitt med høydeavvik
eksisterende nytt

Grønnegata 71 nybygg. Storgata 74 påbygg.

Pellerin AS. Strandtorget 8. Pb. 353. 9254 Tromsø
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Tversnitt høyder1
 Rev Endring Utført Kontr. Dato

A Ny tegning 21.09.22

Nybygg har generelle kontoretasjehøyder på 3,6m.
Eksisterende Storgata 74 har varierende høyder.

Avvik høyder målsatt på snitt.
Tilkomst kan løses med ramper blå stipling.
Alternativt kan gulv pl.4 på eksist. tak SG 74 bygges høyere enn betong.
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