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1 Innledning

1.1 Bakgrunn og hensikt

Varen 2025 starter Molde sykehus flyttingen til nye lokaler pa Hjelset. Omradet Lundavang og
Stuevollen er som fglge av dette i transformasjon. En omraderegulering skal avklare
hovedstrukturer og prinsipper for framtidig bruk og vern, utforming av arealer og fysiske
omgivelser, samt legge rammer for videre detaljering.

Gjennom planprogrammet er det fastsatt mal for omradet som bl.a. handler om a

o Utvikle Lundavang som en naerhetsbydel hvor en har det en trenger innen 5 minutter.
e Lundavang skal supplere og berike Molde sentrum.

o Varierte sosiale mgteplasser og aktivitetstilbud.

¢ Alternative boformer, samt et fremtidsrettet naeringsliv og fleksible arbeidsplasser.

| planprogrammet er det beskrevet at tiltaket ma konsekvensutredes pa grunn av at boligutbygging
i omradet ikke er i samsvar med overordnet plan og omfanget av naeringsareal er stgrre enn 15
000 m2. Et av alternativene i planprogrammet apner for opp mot 20 000 m2 neering/tjenesteyting.
Det er ogsa beskrevet i planprogrammet at tiltaket faller inn under utviklingsprosjekter for by- og
tettsteder i forskrift for konsekvensutredning (vedlegg Il) og derfor skal konsekvensutredes.

Det er arbeidet videre med utredningsalternativene i etterkant av vedtatt planprogram. Det er ogsa
gjennomfgrt en markedsvurdering av Eiendomsmegler 1" hvor det er anslatt at 8 000 til 12 000
kvm nzering er realistisk, nar man tenker en kombinasjon av offentlige og private tjenester. |
prosessen med videreutvikling av hovedgrep/alternativ er det besluttet at det er et hovedalternativ
(hovedgrep) som skal konsekvensutredes med 8000 kvm naering. | alternativ hvor eksisterende
sykehusbebyggelse beholdes er neeringsandelen 12 000 kvm. Mulighet for helsehus og/ eller
andre offentlige eller private tjenesteytings- og eller undervisningsfunksjoner skal kunne dekkes
innenfor de 8 000 -12 000 kvm til naering.

Dette fagnotatet er utarbeidet med utgangspunkt i ett hovedgrep som vist i illustrasjonen pa neste
side, maksareal for neering pa 12 000 kvm og 50 000 kvm BRA bolig.

' Markedsrapport for bolig- og naeringsarealer, Lundavang, Eiendomsmegler 1, februar 2023
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Figur 1: Utkast til hovedgrep, Norconsult 03.04.2024

1.2 Utredningstema Byutvikling

Byutvikling skal utredes som en del av arbeidet med omraderegulering med KU for Lundavang og
Stuevollen. Utredningskravet knyttet til byutvikling er ivaretatt gjennom videreutvikling av
plangrepet som er naermere beskrevet i planbeskrivelsen. | tillegg er det gjort noen tekstlige
vurderinger i dette fagnotatet knyttet til tema som skal undersgkes eller redegjares for.

Det er i planprogrammet beskrevet at det i planforslag skal redegjeres for hvilken rolle Lundavang
og Stuevollen far i forhold til Molde sentrum og naeringsomradene pa Moldegard/Lingedalen. Det
er ogsa beskrevet i planprogram at felgende tema skal undersgkes:

e | hvor stor grad foreslatte funksjoner og tjenestetilbud pavirker naermiljg og
sentrumsfunksjon.

e | hvor stor grad tilrettelegging for lokal verdiskaping og naeringsliv pavirkes.

e | hvor stor grad tilrettelegging for blandede naeringer, god miks av tjenester og fleksible
lokaler pavirkes.

e | hvor stor grad tilrettelegging for funksjonsplassering og lokalsenterstruktur pavirkes —
innvirkning av plassering av lokalsentertjenester tilknyttet bygulv i synergi med andre tilbud
vs. bilbasert.

| planprogrammet er det beskrevet fglgende om metode: «Variert faglig analyse av alternativenes
innvirkning pa naermiljget og Molde sentrum. Tekstlige vurderinger av virkinger med diagram,
samordnet med overordnet plangrep.»

Det er noe tolkningsrom i teksten som beskriver utredningsbehov i planprogrammet. Vi tolker at
kjernen i det som ettersparres er:
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¢ Om de foreslatte neeringsfunksjonene og tjenestetilbud kan bidra til at beboere i stgrre
grad gar og/eller sykler til hverdagsfunksjoner. Det er en viktig malsetting i for utvikling
av omradet at de som bor og arbeider i omradet kan fa en mer baerekraftig livsstil, blant
annet gjennom tiltak som stimulerer til redusert bilbruk.

e Om omfanget av neerings- og tienesteetableringer bidrar til & styrke eller svekke Molde
sentrum og Moldegard/Lingedalen.

Vi har derfor innledningsvis i kapittel 3 gjort noen overordnede vurderinger knyttet til disse
temaene.

Planprogrammet etterspar ikke en vurdering av om det er et tilfredsstillende kundegrunnlag for

etablering av publikumsrettede aktiviteter som handel, tienesteyting og bevertning. Vi har allikevel
valgt & knytte noen kommentarer til dette fordi det er et relevant spgrsmal for mal om etablering av
en naerhetsbydel. Etterfalgende kommenteres spgrsmalene som sgkes besvart i planprogrammet.
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2 Gjeldende planer og feringer

| dette kapittelet gjennomgas et utvalg av de mest relevante planer og faringer.

Norconsult 0:0

21 Nasjonale forventninger til regional og kommunal planlegging 2023-2027

Nasjonale forventninger inneholder en beskrivelse av tema er det forventet at fylkeskommuner og
kommunene skal fglge opp gjennom regional og kommunale planlegging. Her falger et utdrag av

de mest relevante temaene for dette fagnotatet.

Samordning og samarbeid i planleggingen:

Oppdaterte planer

Effektive og involverende planprosesser
Kunnskapsbasert planlegging, kompetanse og kvalitet
God samordning mellom myndighetene

Trygge og inkluderende lokalsamfunn

o Levende byer, tettsteder og bygder

¢ Nok og varierte boliger

o Gode fysiske rammer for hverdagslivet
e Natur- og kulturmiljg som ressurs

e Bedre levekar og folkehelse

o Varierte mgteplasser og tilbud

Velferd og baerekraftig verdiskaping

e Legge til rette for granne industrinaeringer

o Tilgang pa kompetanse, arbeidskraft og gode tjenester
e God infrastruktur som grunnlag for verdiskaping

o Tilrettelegging for natur- og kulturbasert nzeringsliv

o Verdiskaping i en sirkuleer gkonomi

Klima, natur og miljg for framtida

¢ Helhetlig planlegging for & na klima- og miljgmalene

o Forebygge klimagassutslipp og sikre muligheten for karbonopptak

e Bevare naturmangfold, friluftslivinteresser og kulturmilja
¢ Rene og rike vann og vassdrag
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2.2 Kommuneplanens arealdel 2015-2025

| kommuneplanens arealdel er omradet avsatt til offentlig tjienesteyting og boliger. Formalet boliger
kan farst brukes nar plankravet er oppfylt og sykehusdrift oppharer.

Figur 2: Kommuneplanens arealdel, plankart

Kommuneplanen har ogsa en bestemmelse knyttet til etablering av forretningsareal. Etablering av
nytt eller utvidelse av eksisterende kjgpesenter eller forretnings-areal for detaljvarer med en samlet
BRA over 3000 m? tillates ikke utenfor A-omradet vist i Temakart 1. Lundavang/Stuevollen er i
temakartet ikke utpekt som omrade som en aktuelt for naeringsutvikling. Kommuneplanen har
retningslinjer for lokalisering av handel og neering. Neeringsvirksomhet skal lokaliseres i samsvar
med malsetting om rett virksomhet pa rett sted. Lokaliseringskriterier er utdypet i planbeskrivelsen.
ABC-metodikken skal benyttes (rett virksomhet pa rett sted). A, B og C er overordnede kategorier
for ulike funksjoner med ulikt arealbehov og som genererer ulik mengde trafikk. A-omrader
kjennetegnes av virksomheter som er lite bilavhengig, men med mange arbeidsplasser og mange
publikumsbesgk og med hay kollektivtilgjengelighet. Det motsatte av A-omrade er C-omradene.
Disse kjennetegnes av virksomheter med lav arbeidsplass- og besgkstetthet. Slike omrader har
god tilgjengelighet for bil, men darlig kollektivtilgjengelighet. Mens B-omrade gjerne har relativt hay
tetthet av arbeidsplasser, men lite publikumsbesgk, og har et «middels» kollektivtilbud.
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TEMAKART 1

Soner - Lokalisering av naering
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Figur 3: Temakart 1 fra kommuneplanens arealdel er retningsgivende for hvor det kan etableres
ulike typer neeringsvirksomhet

Planbeskrivelsen inneholder ogsa en situasjonsbeskrivelse knyttet til handel og lokalsenter i dag
og rett virksomhet pa rett sted, som det er relevant a referere til i denne analysen. Her er noen
hovedpunkt fra disse:

¢ Det meste av handelen er konsentrert til sentrum og Lingedalen/Moldegard

e Detaljvarehandelen i sentrum har siden 2007 hatt en gradvis nedgang, mens
Lingdalen/Moldegard har hatt en gradvis gkning.

¢ Lingdalen/Moldegard har en betydelig andel av dagligvarehandel.

e Det vises til Senterstrukturplanen for Mgre og Romsdal og at det der er beskrevet at
ekspansjonen av handelsareal i Lingedalen/Moldegard har medfart en nedgang i
sentrumshandelen. En ytterligere spredning av handelsareal vil veere uheldig for sentrum.
Dette gjelder spesielt utvalgsvarer (kleer, sko, sportsutstyr o.1.). Plasskrevende varer som
for eksempel trelast, motorkjgretey og landbruksmaskiner bar lokaliseres lengre gst i
byomradet.

o Det er ingen lokaliseringskriterier for dagligvareforretninger.

e Det bar legges til rette for & kunne skape attraktive lokalsenter pa Hjelset, Kleive og Skala.
Slike senter skal betjene naermiljget og skal ikke fremsta som konkurrenter til bysentrum.

¢ | den grad sentrumsfunksjoner skal utvides bgr dette skje gstover og knytte sammen
sentrum med kjgpesenteromradene.
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23 Tilgjengelighetskriterier som er lagt til grunn for A-, B- og C-omrader i Molde

Folgende tekst er hentet fra planbeskrivelsen i KPA:

A-omrader

o Det skal veere en holdeplass som betjenes av minimum 3 regionale bussruter og 3
bybussruter innenfor en avstand pa 400 meter i luftlinje.

o Det skal ligge i umiddelbar tilknytning til hgystandardtraseene i det fremtidige hovednettet
for syklende. Med hgystandard menes de traseene som er planlagt med atskilte lasninger
for syklende. Umiddelbar naerhet er definert som 100 meter i luftlinje fra trase, og skal sikre
et hgystandard tilbud helt frem til dgra ved malpunktet.

B-omrader
e Det skal veere en holdeplass som betjenes av minimum 1 regional bussrute og 1
bybussrute innenfor en avstand pa 400 meter i luftlinje.
o Det skal ligge i tilknytning til det fremtidige hovednettet for syklende. Umiddelbar nzerhet er
definert som 100 meter i luftlinje, og skal sikre et tilbud helt frem til dgra ved malpunktet.

C-omrader
o Det skal vaere god tilgjengelighet for bil og tungtransport. Omradet skal ligge neermere enn
500 m fra hovedveg med fartsgrense 60 km/t eller mer.
e Omradet skal ikke ha et bybusstilbud.

24 Klimamal og baerekraftmal

Teksten under er hentet fra planprogrammet.

Kommunestyret har vedtatt felgende konkrete mal gjennom sak 56/21: Mal for reduksjon av
klimagassutslipp:

e 2030: Moldesamfunnets direkte klimagassutslipp er redusert med 60% i forhold til 2009 —
inkludert null direkte utslipp fra kommuneorganisasjonen.

e 2050: Moldesamfunnets direkte utslipp er redusert med minst 95% i forhold til 2009.

e Moldesamfunnets arlige direkte utslipp reduseres jevnt mot 2030 (ref. linezer interpolering).
Vi definerer "klimangytralitet" som: Balanse mellom klimafotavtrykket (direkte og indirekte
utslipp) og opptak av klimagasser.

I tillegg til dette har kommunen sluttet seg til oppnaelsen av FNs beaerekraftmal giennom
kommuneplanens samfunnsdel.
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3 Vurderinger

3.1 Tema som antas a vare relevante for planarbeidet

Det er tolkningsrom i teksten som beskriver utredningsbehov i planprogrammet. Vi tolker at
planprogrammet etterspgr vurdering av virkninger av alternativene som er beskrevet, men ikke
etterspar en vurdering av om det er gnskelig a etablere naeringsvirksomhet i den utstrekning som
er foreslatt, gitt overordnede mal og faringer. Det ettersparres heller ingen vurdering om det er et
tilfredsstillende kundegrunnlag for etablering av publikumsrettet aktiviteter i omradet. Disse
forholdene har vi allikevel valgt & knytte noen kommentarer til innledningsvis, da de vurderes a
veere relevante for planarbeidet.

3.1.1 Er det grunnlag for a etablere dagligvare / lokalsenter pa Lundevang/Stuevollen?

| rapporten Selvforsynte Boligsatelitter (T@I rapport 1530/2016) er det basert pa informasjon fra
informanter innen handelsnaeringen utledet at «et boligomrade som er en separat entitet bar ha
minst 3000 bosatte for a fa et minimum av handels og servicefunksjoner (herunder spesielt
dagligvare)». Videre star det at «Likevel er det slik at hvis det er andre kriterier, slik som
naerliggende boligomrader og/eller naerhet til innfarts- eller hovedvei, som bidrar til at man likevel
kan oppna et godt kundegrunnlag, kan befolkningsgrunnlaget i selve boligomradet veere mindre».
Dagligvarebutikk er en viktig driver for etablering av andre handelstilbud som f.eks. apotek eller
blomsterbutikk.

Det er forslatt etablert totalt 58 000 m2 BRA pa Lundavang og 2 800m2 BRA pa Stuevollen, hvorav
ca. 53 000 m2 bolig, tilsvarende ca. 650 boliger. Det er foreslatt etablert 8 000-12 000 m2
naeringsareal i planarbeidet inkl. handel og tjenesteyting. Begrepet naeringsareal brukes her som et
samlebegrep for alt som ikke omfatter bolig. Det er pa navaerende tidspunkt ikke spesifisert hva
slags type neeringsareal planen skal inneholde, men vi vet at det vurderes bade studentboliger og
helsehus med ulike boligtilbud i omrédet. Et grovt overslag tilsier at kundegrunnlaget som fglge av
utbyggingen i planomradet vil vaere i stgrrelsesorden 1 500 bosatte om studentboliger og
kommunale boligtilbud i helsehuset er inkludert. Dette er lavere enn det som anbefales i rapporten
om selvforsynte boligsatelitter. Omradet Lundavang/Stuevollen grenser til flere tilliggende
boligomrader som kan innga i kundegrunnlaget til en ny dagligvarebutikk/lokalsenter. Samtidig er
allerede etablert et dagligvaretilbud nord og ser for Lundavang/Stuevillen, og det vil derfor ikke
veere naturlig & inkludere disse omradene i primeeromradet til en ny dagligvarebutikk. Etablering av
et nytt dagligvaretilbud pa Lundavang/Stuevollen vil antakelig vaere avhengig av a trekke kunder
fra andre boligomrader (utover planomradet) vest for Molde sentrum. En eksisterende
dagligvarebutikk ligger i utkanten av planomradet, men er godt eksponert mot veisystemet slik at
det har god tilgjengelighet og markedsfaring mot gjennomgangstrafikk. En ny dagligvarebutikk
sentralt i omradet vil ikke ha like god eksponering mot biltrafikken. Mindre butikk konsepter som
retter seg hovedsakelig mot naeromradet, gang og sykkeltrafikken, kan erfaringsvis klare seg med
et mindre kundegrunnlag.
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Lokalisering av dagligvarebutikken bgr vurderes neermere i bearbeidingen av plangrepet. Det bar
ogsa vurderes om det er andre funksjoner eller tilbud som kan etableres i omradet for a trekke
besgkende til omradet, og dermed statte opp om et eventuelt handelstilbud.

3.1.2 Er det gnskelig & etablere naeringsvirksomhet i det omfang som er skissert gitt
overordnede foringer og mal for arealutviklingen i kommunen?

| kommuneplanens arealdel 2015-2025 er det angitt at ABC-metodikken skal benyttes (rett
virksomhet pa rett sted). Omradet Lundavang/Stuevollen er ikke inkludert i temakart som viser
ABC omrader i kommunen. Men ut fra beskrivelsen av lokaliseringskriterier oppfyller
Lundavang/Stuevollen tilgjengelighetskriterier som er lagt til grunn for B-omrader.

| KPA beskrevet at «l den grad sentrumsfunksjoner skal utvides bar dette skje gstover og knytte
sammen sentrum med kjgpesenteromradene». Det vises til Senterstrukturplanen for Mgre og
Romsdal og at det der er beskrevet at ekspansjonen av handels-areal i Lingedalen/Moldegard har
medfart en nedgang i sentrumshandelen. «En ytterligere spredning av handelsareal vil veere
uheldig for sentrumy.

Vi vurderer at det som utgangspunkt ikke bgr etableres publikumsrettet aktivitet og eller
naeringsvirksomhet med hgy tetthet av arbeidsplasser i stort omfang pa Lundevang/Stuevollen.
Naeringsvirksomhet bgr i stgrst mulig grad veere rettet mot lokalomradet. Dette da kommunens mal
om a knytte sammen sentrum med kjgpesenteromradene, samt Molde sentrums utfordringer med
nedgang i handelsvirksomhet de senere arene, ber tilsi at fremtidig vekst innen publikumsrettet
aktivitet og arbeidsplasser sa langt som mulig bar skje i disse omradene. At Lundevang/Stuevollen
ikke er inkludert i temakart i KPA som viser naeringsomrader, understgtter vurderingen.

Samtidig vet vi at gjenbruk av sykehusbebyggelsen kan bidra til en vesentlig reduksjon i
klimagassutslipp pa kort sikt. En utredning knyttet til gjenbruk av materialer? viser til at gjenbruk av
bygg kan gi innsparinger pa opptil 60% av klimagassutslippene fra materialboruk sammenlignet med
nybygg. | lys av dette bar det vurderes om reguleringsplanen kan apne for en starre andel
arbeidsplasser i en situasjon hvor sykehusbygget gjenbrukes. Dette vil antakelig gi gkt fleksibilitet
med tanke pa gjenbruk av bygget og gjennom dette veere med pa a stette opp om kommunens
ambisigse klimamal. | konsekvensutredning av folkehelse kommenteres det imidlertid at om
sykehusbygget star tomt i lengre tid, kan det ha negative effekter for utviklingen av lokalmiljget og
kan pavirke interessen for investeringer i naeromradet negativt. Eventuell gjenbruk av bygget ma
ogsa vurderes i lys av dette.

2 Gjenbruk av materialer, Omraderegulering Lundavang-Stuevollen, fagnotat Norconsult 2024.
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3.2 Tema som skal undersgkes i henhold til planprogrammet

3.2.1 Pavirkning pa neermilje og sentrumsfunksjon

| planprogrammet skal det undersgkes «i hvor stor grad foreslatte funksjoner og tjenestetilbud
pavirker neermiljg og sentrumsfunksjon». Dette sparsmalet fra planprogrammet kan tolkes i ulike
retninger. Vi tolker at det handler om fglgende spgrsmal:

a) Bidrar etablering av lokalsenterfunksjoner og tjenestetilbud til at beboere i neeromradet i
starre grad kan ga og/eller sykle til viktige funksjoner i neeromradet?

b) Bidrar omfanget av naerings- og tjenesteetableringer til & styrke eller svekke Molde sentrum
og Moldegard/Lingedalen?

3.2.2 Bidrar etablering av lokalsenterfunksjoner og tjenestetilbud til at beboere i
nzeromradet i storre grad kan ga og/eller sykle til viktige funksjoner i
nzeromradet?

For a vurdere om foreslatte funksjoner og tjenestetilbud gir grunnlag for at beboere i nseromradet
kan ga eller sykle til hverdagsfunksjoner, ma vi se pa hva som finnes der i dag og hva som sgkes
tilfart til omradet. Om nye funksjoner som foreslas etablert gjar at naerings- og tjenestetilbudet vil
bli mer variert, og/eller at avstanden til daglige gjgremal blir kortere enn den er i dag, vurderer vi at
planforslaget vil ha positiv innvirkning pa beboernes mulighet til & ga eller sykle til
naermiljgfunksjoner.

Lundavang/sykehusomradet ligger i dag ca. 1000 meter fra Molde sentrum med et variert kultur-,
handels- og tjenestetilbud. Omradet har ogsa neerhet til to dagligvarebutikker syd og nord for
omradet, hvor gangavstanden er ca. 500 meter i faktisk gangavstand, avhengig av hvor man maler
fra. Det er ogsa lokalisert badeanlegg og treningssenter syd for omradet. | rapporten om
selvforsynte boligsatellitter (T@I rapport 1530) anbefales det at avstanden fra boligen til
dagligvarebutikk maks bgr veere 800 meter.

Selv om Lundavang har neerhet til flere funksjoner innen handel og tjenesteyting, gjgr topografi
med store hgydeforskjeller og manglende tilrettelegging for gaende, eksempelvis fa
kryssingsmuligheter pa Julsundvegen, at avstanden oppleves som noe lengre enn den faktiske
avstanden. | KU for Folkehelse beskrives det at etablering av funksjoner innen handel og
tienesteyting vil bidra til ha betydning for beboere som ikke disponerer bil, og at det vil bade gi et
sosialt matepunkt, og service som de ellers matte ut av omradet for a finne. Det beskrives ogsa at
service knyttet til helse vil veere positivt for eldre beboere og at det kan skape en trygghet ift.
helsetjenester som omradet ellers ikke ville gi. Vi vurderer derfor at etablering av handels- og
tjenestetilbud pa Lundavang vil gjgre at beboerne opplever det som mer attraktivt & ga og sykle til
daglige gjgremal.
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3.2.3 Bidrar omfanget av naerings- og tjenesteetableringer til a styrke eller svekke
Molde sentrum?

Hvis vi skal vurdere om omfanget av planlagte etableringer har negativ pavirkning pa Molde
sentrum, ma vi se pa om tilbudet som er foreslatt er i direkte konkurranse med sentrum, samt om
tilbudet som foreslas i hovedsak er rettet mot lokalomradet. Vi har ogsa knyttet noen kommentarer
til hvorvidt nye etableringer dekker en ettersparsel som forventes knyttet til befolkningsvekst.

Det er ikke definert hva naeringsarealene skal brukes til, men det er konkret foreslatt a tilrettelegge
for etablering av en dagligvarebutikk, helsehus, samt funksjoner innen tjenesteyting, eksempelvis
legesenter og treningssenter. | kommuneplanens bestemmelser er det angitt at etablering av nytt
eller utvidelse av eksisterende kjgpesenter eller forretnings-areal for detaljvarer med en samlet
BRA over 3 000 m? ikke tillates utenfor Molde sentrum (A-omradet). Det er derfor tatt utgangspunkt
i at omfang av handelsareal vil veere mindre enn 3 000 m2 BRA. Sammenlignet med omfanget og
variasjon av handel og tjenestetilbud i Molde sentrum vil et eventuelt mindre handelstilbud pa
Lundavang ha et mindre utvalg og derfor ikke oppfattes & veere attraktivt & bruke for andre enn de
som bor i neeromradet. Til sammenligning er kjgpesenteret Moldetorget 12 000 m2.

Befolkningsvekst i Molde kommune frem mot 2050 er anslatt & veere i sterrelsesorden 1 800
bosatte (SSBs middelalternativ MMMM). En tommelfingerregel er at man kan regne ca. 2 m2
handelsareal per bosatt®. Areal til tienesteyting og arbeidsplasser kommer i tillegg. Ut fra dette kan
vi anta at nytt handelsareal pa Lundevangen vil kunne absorberes av gkt ettersparsel som faglge av
befolkningsvekst og derfor ikke ha negative konsekvenser for annen handel. Utfordringen er heller
motsatt, at det lokale kundegrunnlaget pa Lundavang er lavt og det er derfor kan bli krevende a fa
til lsnnsom drift for forretninger og tjenestetilbud i omradet.

Andelen sysselsatte av befolkingen mellom 15 og 74 ar i Molde kommune er i dag ca. 70% “.
Andelen yrkesaktive er forventet a falle i arene fremover som fglge av endringer i demografi. Sa
selv om det er forventet vekst i befolkningen er det knyttet usikkert til ettersparsel etter arealer til
arbeidsplasser i fremtiden. Etterspgrsel etter kontorareal antas a vaere spesielt usikkert. Det
forventes imidlertid vekst innen helsesektoren grunnet en aldrende befolkning, og dette kan veere
et mulighetsrom for Lundavang. Etablering av en stor andel naeringsarealer pa Lundavang, kan i
en situasjon med lav ettersparsel etter denne typen arealer, bidra til & redusere ettersporsel etter
tilsvarende arealer/lokaler i sentrum. Men dette avhenger av at det faktisk finnes egnede
lokaler/alternativer i sentrum. Gitt usikkerheten, kan det vurderes & legge inn fleksibilitet i planen
for en hgyere andel boliger i tilfelle ettersparselen etter naeringsareal uteblir.

3.24 Lokal verdiskaping

| planprogrammet skal det undersgkes «i hvor stor grad tilrettelegging for lokal verdiskaping og
naeringsliv pavirkes». Vi tolker at dette spagrsmalet handler om verdiskaping og neeringsliv i Molde

3 Mal for handelsanalyser i Hordaland, 2018
4 SSB Tabell 06445: Andel sysselsatte i befolkningen per 4. kvartal 2023.
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kommune som helhet. For bedrifter som gnsker a etablere seg og/eller eksisterende naeringsliv
som far nye arealbehov, eksempelvis som fglge av vekst, er det viktig at det finnes tilgjengelige
arealer/lokaler hvor de kan etablere seg. At det legges til rette for etablering av neeringsarealer pa
Lundavang bidrar til at det er flere tilgjengelige arealer/lokaler hvor neeringslivet kan etablere seg.
Dette kan bidra til verdiskaping i kommunen.

Vi er kjent med at Molde kommune er i gang med & lage en naeringsplan som del av oppfalgingen
av kommuneplanens samfunnsdel. Det foreligger na et kunnskapsgrunnlag for temaplanen, som
kan belyse spgrsmalet om hvilke naeringer/sektorer som er i vekst, og som vil etterspgrre egnede
arealer/lokaler i fremtiden. | kommuneplanens samfunnsdel er et av malene for samfunnsutvikling
knyttet til naeringslivet: «Molde er ett attraktivt samfunn i vekst - Norges mest naeringsvennlige
kommune». A veere en nzeringsvennlig kommune kan knyttes til & ha en arealreserve for fremtidige
naeringsetableringer. A vaere en nzeringsvennlig kommune kan ogsa bety at kommunen bgr ha
klare rammer og forutsigbarhet for nzeringslivet.

3.25 Lokalisering av lokalsenterfunksjoner — bilbasert utvikling

| planprogrammet skal det undersgkes «I hvor stor grad tilrettelegging for funksjonsplassering og
lokalsenterstruktur pavirkes — innvirkning av plassering av lokalsentertjenester tilknyttet bygulv i
synergi med andre tilbud vs. bilbasert». Det er noe tolkningsrom i spgrsmalet fra planprogrammet.
Vi antar at dette spgrsmalet henger sammen med utredningsalternativene som er presentert i
planprogrammet, hvorav ett alternativ handlet om a bygge opp under eksisterende
dagligvarebutikk (Coop/Mega) ved Moldeveien. Dette alternativet er na tatt ut og skal ikke lengre
utredes. Det er derfor ikke naermere vurdert. Se ellers vurdering under Kap. 3.2.1 hvor det
beskrives at etablering av lokalsenterfunksjoner kan gjere at flere velger a ga eller sykle.

3.2.6 Hvilken rolle vil Lundavang og Stuevollen fa i forhold til Molde sentrum og
nzeringsomradene Moldegard/Lingedalen?

Omfanget av handelsetableringer pa Lundavang vil i starrelsesorden vaere vesentlig mindre enn
det vi finner i Molde sentrum og Moldegard/Lingedalen. Vi vurderer derfor at omradet i liten grad vil
konkurrere om nye handelsetableringer med disse omradene, og vil veere avhengig av et lokalt
kundegrunnlag. Lundavang planlegges som et nzersenter. Med nzersenter mener vi typisk en
liten/middels dagligvarebutikk supplert av 2-3 mindre butikker som betjener lokalomradet. Et
naersenter kan ogsa inneholde andre funksjoner, eksempelvis tjenesteyting. Vi er kjent med at det
vurderes etablering av helsehus med kommunale botilbud og studentboliger i omradet. Gitt
befolkningsutviklingen med en aldrende befolkning kan det blir et stgrre behov for helserelaterte
tienester og nye boformer. Dette er funksjoner som kan vaere egnet for Lundavang sett i lys av
omradets historie og sentrale lokalisering. Dette vil gi Lundavang/Stuevollen en egen identitet som
skiller omradet tydelig fra Molde sentrum og naeringsomradene Moldegard/Lingedalen.
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4 Avsluttende vurdering — innspill til planarbeidet

4.1 Fleksibel plan

Planomradet ligger sentrumsnaert, men kvalifiserer ikke til en A-beliggenhet i forhold til samordnet
transport og arealutvikling. Selv om en markedsanalyse har vurdert at det er potensial for opp mot
12 000 kvm neering i omradet, vurderer vi at det er usikkerhet knyttet til etablering av neeringsareal,
bade pa grunn av utviklingen i gkonomien generelt, men ogsa at det antakelig er
utviklingspotensial bade i Molde sentrum og i eksterne naeringsomrader som vil veere i
konkurranse med utbyggingstomter i Lundavang-omradet. Det bar derfor legges inn en viss
fleksibilitet i planen slik at enten boligandelen kan gkes og/eller at naeringsdelen i planen kan
romme et bredt spekter funksjoner innen handel, kontor, tjienesteyting og sosial infrastruktur.

Behov for fleksibilitet understgttes ogsa av at utviklingen av omradet vil skje over lang tid. | en tidlig
fase av utbyggingen nar kundegrunnlaget i omradet ikke er etablert, vil det veere utfordrende a
drive publikumsrettet naeringsvirksomhet eller tjenesteyting i omradet. Bruken av neeringsarealer
bar derfor kunne endres over tid.

4.2 Forbindelser for gaende og syklende

Uavhengig av om det etableres en dagligvarebutikk og annen publikumsrettet aktivitet i omradet
bar det arbeides med tilrettelegging for at forbindelser for gdende og syklende i planomradet som
knytter planomradet til eksisterende forbindelser utenfor planomradet. Dette vil bidra til at
planomradet far god tilgjengelighet eksisterende dagligvaretilbud og busstopp nord og sar for
Lundevang/Stuevollen, samt til Molde sentrum som vil veere et viktig malepunkt for de som bor og
arbeider i omradet. Dette vil bidra til malet om neerhetsbyen og redusert bilbruk. Skissert
hovedgrep legger til rette for tette nettverk og forbindelser som knytter omradet til eksisterende
strukturer. Det er viktig at forbindelsene etableres sa tidlig som mulig i utviklingen av omradet og
ikke stenges i perioder med anleggsvirksomhet.

4.3 Konkretisering av begrepet «naring»

Omradet Lundavang/Stuevollen er avsatt til offentlig tienesteyting og boliger i KPA. |
planprogrammet er naeringsbegrepet slik vi leser det brukt veldig vidt og inkluderer i prinsipper alle
funksjoner utover bolig. Det bgr vurderes a tydeliggjere hva som inkluderer i naeringsbegrepet som
en del av planarbeidet. Det er eksempelvis mulig a apne for lokalisering av tjenesteyting som
legesenter, treningssenter og andre kommunale bo- og tjenestetilbud i omradet.
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44 Omfang av handel

Etablering av nytt eller utvidelse av eksisterende kjgpesenter eller forretnings-areal for detaljvarer
med en samlet BRA over 3 000 m? tillates ikke utenfor A-omradet. Gitt at kundegrunnlaget for
Lundavang er mindre det som er anbefalt for & etablere et lokalsenter, vurderer vi at omfang av
handelsvirksomhet bar begrenses ytterligere. 1500 m2 antas & veere tilstrekkelig til & etablere en
middels stor dagligvarebutikk, eventuelt med et par mindre forretninger i tillegg.

Det kan gjerne innledes dialog med dagligvareakterer for a kvalitetssikre tallet om det legges inn
en begrensning i bestemmelsene i planen pa hvor mye forretningsareal som kan etableres. Basert
pa en dialog med aktarer innen handelsbransjen om realisme, kan det vurderes om en skal stille et
minimumskrav til handel og bevertning i reguleringsplanen. Uten dagligvarebutikk vil det
antakeligvis veere utfordrende & etablere andre handelstilbud eller bevertning i omradet.

4.5 Mgateplasser for nabolaget — utvikle Lundavang til naerhetsbydel

Usikkerhet knyttet til grunnlag for publikumsrettet naeringsvirksomhet, gjgr at det er behov for
ekstra innsats for & etablere mgteplasser i omradet, om malsettingen om a etablere en
naerhetsbydel skal realiseres. Dette er i samsvar med det som kom frem i medvirkningsprosessen,
og kan ogsa bidra til & styrke grunnlaget for en dagligvarebutikk. | det fglgende presenteres noen
eksempler pa tiltak og/eller funksjoner som kan vurderes.

4.5.1 Etablering av felleslokaler i 1. et. i nye boligprosjekt

Figur 4: Fyrstikkbakken 14, Birk og Co. Her er det etablert et selskapslokale i 1. et. som er felles
for beboerne. Dette er en viktig mateplass, og bidrar ogsa til a aktivisere fellesarealet utenfor
lokalet. Foto: Birk & Co
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4.5.2 Utvidet tilbud i helsehuset

Figur 5: | kommunegarden til Beerum kommune er vrimlearealene offentlig tilgjengelig. Her
inviteres befolkningen inn til a bruke lokalene til arbeid, sosiale sammenkomster etc. Det er ogsa
en kafe/kantine som er apen for offentligheten. Signal interigrarkitekter, foto: Niklas Hart

4.5.3 Tjenesteyting og treningssenter

Figur 6: Oslo Mikrobuldreri er lokalisert i et tidligere butikklokale. Foto: Oslo Mikrobuldreri.
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Det kan legges til rette for lokaler som er attraktive for tjenesteyting, eksempelvis frisar,
tannlege eller treningssenter. Denne type funksjoner har starre fleksibilitet med tanke pa
lokalisering enn butikker og bevertning. Ulike typer tjenesteyting kan pad samme méate som
handel aktivisere fasader mot offentlige rom og bygge opp under malet om neerhetsbyen.

4.6 Kommunens rolle i stedsutviklingen

Kommunen kan bruke sitt engasjement i omradeutviklingen gjennom omradeplanen som et
utgangspunkt for videre samarbeid med grunneierne mot realisering. Kommunen har en viktig rolle
forankre malsettingen og stette realiseringen av naerhetsbydelen. Kommunen kan veere en
padriver og forbilde gjennom etablering av offentlige tjenestetilbud i omradet, som bidrar med en
merverdi til omradet. Etablering av helsehus vil gi en unik mulighet for samtidig etablering av
funksjoner/tilbud som er &pne for allmennheten og/eller lokaler som kan leies ut til
tienesteyting/nzeringsliv, og pa denne maten bidra til en aktiv og attraktiv bydel.
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