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3-048 Ovre Arnstadasen boligomrade - 2.gangsbehandling av
reguleringsplan

Kommunedirektorens forslag til innstilling:

Stjerdal kommune vedtar omradereguleringsplan for @vre Arnstadasen boligomrade, plan-
ID 3-048, som vist pa plankart og planbestemmelser sist revidert 27.05.2022, og
planbeskrivelse datert 05.11.2020, sist revidert 25.05.2022.

Omrade B3 tas ut av reguleringsplanen, men planforslaget for gvrig opprettholdes,
inkludert adkomstpiler som muliggjer adkomst for en eventuell fremtidig regulering av
omradet.

Vedtaket fattes i henhold til plan- og bygningsloven § 12-12.

PS 103/2022 3-048 @vre Arnstadasen boligomrade - 2.gangsbehandling av

reguleringsplan
Utvalg Plan og Miljes behandling av sak 103/2022 i mgte den 08.06.2022:

Geir Falck Anderssen (H) fremmet fglgende forslag.
Saken utsettes.
Folgende skal utredes:
e Mailer som har kommet fra innbyggere i omradet.
e Vurdere alternativ anleggsvei i byggeperioden.
e Snarveier vurderes om stenging eller sikring.
¢ Fotgjengerfelt vurderes som godt nok.
e Asfaltering i Maeresmoveien vurderes lagt inn som et krav om utbedring etter at

feltet er opparbeidet med vei, vann og kloakk.

Anderssens (H) forslag til vedtak enstemmig vedtatt, kommunedirektarens forslag falt.




Saken utsettes.

Folgende skal utredes:

Mailer som har kommet fra innbyggere i omradet.
Vurdere alternativ anleggsvei i byggeperioden.
Snarveier vurderes om stenging eller sikring.
Fotgjengerfelt vurderes som god nok.

Asfaltering i Maresmoveien vurderes lagt inn som et krav om utbedring etter at

feltet er opparbeidet med vei, vann og kloakk.
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VAO-plan

Sammendrag:

Planforslaget er en omradereguleringsplan som tilrettelegger for utbygging av boligomrade
B19 i kommuneplanens arealdel (KPA). Hovedadkomst til planomradet er planlagt fra
Maeresmovegen med adkomst @st for eksisterende Arnstadasen boligfelt.

Det planlegges for en hgy utnyttingsgrad, med 72-118 nye boenheter innenfor det totale
planomradet.

Det har veert utfordringer knyttet til adkomstlgsning for det planlagte bollgfeltet og pga.
uklarheter om rekkefglgekravet i KPA ble det stilt krav om planprogram for a gjgre noen
vurderinger mtp. adkomstforholdene, veg og trafikk pa et tidlig tidspunkt. Flere
adkomstlgsninger har vaert vurdert, hvor bl.a. jordvern, trafikkforhold, stigningsforhold,
stay, anleggsfasen og myke trafikanter har veaert viktige tema.

Planforslaget har mgtt motstand i lokalmiljeet, hovedsakelig grunnet planlagt
adkomstlasning, gkt trafikk og trafikksikkerhet, stoy, anleggsfasen og forholdet til myke
trafikanter.

Det er mottatt to innsigelser etter hgring og offentlig ettersyn, fra Statsforvalteren i
Trondelag og NVE, om universell utforming av gang- og sykkelveg og overvann. Det er
bekreftet at innsigelsene er trukket.

Saksopplysninger:
PLANFORSLAGET OG FORMALET MED REGULERINGEN

Forslagsstiller Arkplan Arkitektkontor, har pa vegne av Arnstadasen Eiendom AS fremmet
forslag til omradereguleringsplan for boligomrade pa eiendommene gnr. 66, bnr. 2, 3 og
gnr. 40/bnr. 1. Formalet med reguleringen er a tilrettelegge for 72-118 nye boenheter
innenfor planomradet, med tilherende infrastruktur og funksjoner.

Planforslaget bestar av plankart, planbestemmelser og planbeskrivelse. | tillegg foreligger
notat «@kte vannmengder mot Dregsetelva ved utbygging av Arnstaddsen boligfelt», notat
«Veg - forslag endringer», risiko- og sarbarhetsanalyse (ROS-analyse), sol/skyggekart,
terrengsnitt, stgyvurdering, VAO-plan, planprogram og utredning av adkomstlgsninger.

PLANPROSESS



Planprogram ble vedtatt i kommunestyret den 20.06.2019, i sak 48/19. Planforslaget ble
farstegangsbehandlet av utvalg plan og milje den 05.05.2021 i sak 85/21. Plansaken var pa
hering og offentlig ettersyn i perioden 11.05.2021-29.06.2021.

FORHOLDET TIL OVERORDNETE PLANER

Planforslaget er i trad med overordnete planer. | kommuneplanens arealdel (KPA) er
omradet avsatt til framtidig boligomrade B19.

Hovedadkomst til planomradet er planlagt fra Maeresmovegen med adkomst ast for
eksisterende Arnstadasen boligfelt. Omrader vest for planlagt adkomstveg (omrade B1 og
B2), blir inneklemt mellom eksisterende boligfelt og adkomstveg og foreslas regulert til
boligformal. Det kreves utarbeidet detaljreguleringsplan far utbygging tillates i delomrade
B1, B2 og ev. B3. Omradene er fra for satt av til boligformal i KPA.

| henhold til KPA, er det krav om omradereguleringsplan for B19, jf. bestemmelse punkt
1.1.1. Videre fremgar det rekkefalgekrav i bestemmelse 1.2.1: «Utbygging av B19, utvidet
byggeomrade Arnstaddsen, i Skatval kan ikke finne sted far det foreligger tilfredsstillende
vannforsyning og avlepslosning for Skatval, samt opparbeidet samlevei Maeresmovegen 0g
opprustet Asvegen med separat gang- og sykkelveg».

Pa bakgrunn av rekkefglgekrav gitt i KPA angaende mulig sammenkobling mellom
Maeresmovegen og Asvegen, bestemte kommuneadministrasjonen at det skulle utarbeides
planprogram for a belyse ulike alternativer til adkomst og konsekvenser av disse.
Planforslaget bygger pa fastsatt planprogram.

HORINGSUTTALELSER

Det er laget en oppsummering av hgringsuttalelsene med kommunedirektgrens
vurderinger, se farste vedlegg. Haringsuttalelsene er ogsa i sin helhet vedlagt saken, nr. 7-
35.

Det har kommet inn 25 hgringsuttalelser og to innsigelser til planforslaget som var pa
hering. Innsigelsene er fra Statsforvalteren i Trendelag og NVE, og handler om universell
utforming av gang- og sykkelveg og overvann. Andre uttalelser fra offentlige myndigheter
handler om adkomstforhold, veg og trafikk, kulturminner, friomrader/lekeplasser, jordvern
og tekniske detaljer i plankart og planbestemmelser. Uttalelsene fra naboer handler
hovedsakelig om bekymring knyttet til gkt trafikk, trafikksikkerhet og stey, planlagt
adkomstlgsning og kritikk av planprosessen mtp. handtering av rekkefalgekravet i KPA.

FAGLIGE RAD OG INNSIGELSER

Statsforvalteren i Trgndelag hadde innsigelse til planen inntil universell utforming var
narmere vurdert og sikret for gang- og sykkelveg.

Det er utarbeidet et notat «Veg - forslag endringer», datert 20.10.2021 (vedlegg 6). Det
konkluderes med at det ikke er mulig a oppna kravet om maksimum 5 % stigning pa gang-
og sykkelvegen, og at det derfor kreves kompenserende tiltak i form av hvilerepos langs de
strekningene som overstiger 5% stigning.

| plankartet er det lagt til to bestemmelsesomrader for hvilerepos. | planbestemmelsene er
det lagt til folgende bestemmelse: «Innenfor omrdde #4 og #5, hvor gang- og sykkelveg
0_SGS har >5% stigning, skal det etableres hvilerepos minimum for hver 35. meter, som
skal synliggjores i teknisk plan for veg. Hvilerepos skal opparbeides med benker.
Hvilerepos skal plasseres sa skansomt i terrenget som mulig, og sekes plassert for ad unnga
nedbygging av jordbruksareal>.



Statsforvalteren har bekreftet at innsigelsen er trukket.

Statsforvalteren kom ogsa med faglig rad om a supplere planbestemmelsene med krav til
minimum antall boenheter for hvert delfelt, og om a stille krav om utbyggingsrekkefolge i
bestemmelsene. Planbestemmelsene er endret og inneholder minimumskrav til antall
boenheter innen hvert delfelt. Det er ikke stilt krav om utbyggingsrekkefglge for
delfeltene, men det er angitt krav om hvilke friomrader, lekeplasser og turdrag som ma
tilrettelegges og ferdigstilles ved utbygging av hvert delomrade, i tillegg til gvrig
infrastruktur. Det er ogsa stilt rekkefalgekrav for opparbeidelse av gang- og sykkelveg og
kjareveg:

- For brukstillatelse gis for nye boliger skal offentlig gang- og sykkelveg vaere ferdig
opparbeidet i henhold til plan mellom Maeresmovegen og Asvegen. Gjelder ikke boliger
med adkomst fra Arnstaddsen-vegen.

- For brukstillatelse gis for nye boliger i et delomrdde skal offentlig gang- og sykkelveg og
kjoreveg, veere ferdig opparbeidet fra Maeresmovegen/Arnstaddsen-vegen og frem til
delomrddet.

NVE (Norges vassdrags- og energidirektorat) hadde innsigelse til planen inntil det kunne
dokumenteres at Dregsetelva har tilstrekkelig kapasitet til a handtere gkte vannmengder
som en konsekvens av utbygging av planforslaget, eller ev. kompenserende tiltak.

NVE kom ogsa med faglige rad om at fagnotatet sammenligner og vurderer
avrenningssituasjonen far og etter utbygging innenfor planomradet, at eventuelle
oversvgmte arealer i planomradet etter utbygging vises som hensynssone i plankartet, at
behovet for flomveger og kompenserende fordrayningsareal vurderes, og at eventuelle
avbatende tiltak tas inn i plankart og bestemmelser.

Det er utarbeidet et fagnotat «@kte vannmengder mot Dregsetelva ved utbygging av
Arnstaddsen boligfelt», datert 20.10.2021 (vedlegg 5). Notatet konkluderer med at
Dregsetelva ikke har kapasitet til a handtere gkte overvannsmengder som falge av
utbyggingen, og lister opp mulige kompenserende tiltak for a fordrgye vannet innenfor
planomradet.

Det er lagt til planbestemmelser for a sikre avbgtende tiltak i henhold til vurderinger i
fagnotatet, og rekkefglgebestemmelser for vannpraver i bekk med krav om avbgtende
tiltak dersom pragvene viser at vannkvaliteten forringes.

NVE har bekreftet at innsigelsen er trukket.

Trgndelag fylkeskommune hadde faglig rad om a ta inn rekkefalgekrav om opparbeidelse
av turvegene f_GTD1-3, og at det forsgkes a bevare rester av et steingjerde som et
stedstypisk historisk landskapselement.

Det er ikke tatt inn rekkefelgekrav om opparbeidelse av turvegene, men i
planbestemmelsene § 5 Gronnstruktur, tabell 2, er det krav om hvilke grgntarealer inkl.
turvegene f_GTD1-3 som skal opparbeides i forbindelse med utbygging av de ulike
delomradene. Opparbeidelse av arealene er sikret i § 9 Rekkefalgebestemmelser -
Brukstillatelse: - Far brukstillatelse gis for nye boliger i et delomrdde, skal arealer som
omfattes av utomhusplan veere ferdigstilt i henhold til utomhusplan.

Steingjerdet ligger innenfor omrader for boligutbygging, og er ikke ivaretatt i
reguleringsplanen.

ENDRINGER | PLANFORSLAGET ETTER HORING OG OFFENTLIG ETTERSYN



For a imgtekomme innsigelser og hgringsuttalelser er det gjort mindre endringer i
planforslaget. De viktigste endringene er:

Planka

rt:

Justeringer av krysset i enden av Maeresmovegen og endringer av kurvatur pa veg og
gang- og sykkelveg fra Maresmovegen/Asvegen, og nordover mot friomrade o_GF.
Dette er gjort for a oppna slakere stigningsgrad pa gang- og sykkelvegen, ref.
innsigelse fra Statsforvalteren.

@st for adkomstvegen til boligfeltet er det lagt inn bestemmelsesomrade
«Midlertidig bygge- og anleggsomrade».

For strekninger av gang- og sykkelvegen med mer enn 5 % stigning er det lagt inn to
bestemmelsesomrader for hvilerepos.

Det er lagt inn to hensynssoner for bandlegging av kulturminner, én ved
Maeresmovegen/omrade B1 og én innenfor omrade B2.

Deler av friomrade f_GF3 er endret til ny lekeplass f_BLK6 (st for delfelt B8).
Omrade for renovasjon f_BRE2 og lekeplass f_BLK3 er justert slik at det er adkomst
til lekeplassen fra vegen uten a matte passere gjennom omrade for renovasjon eller
parkeringsplass f_P2.

Planbestemmelser:

§ 2.2 Krav om neermere dokumentasjon: Avsnitt om fradelingsplan som viser
tomteinndeling er fjernet, og det er lagt til at situasjonsplanen skal vise
tomteinndeling. Avsnitt om krav til tekniske planer er flyttet hit fra § 4
Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur, med noen mindre endringer. Bl.a. at
VAO-plan skal legge notat «@kte vannmengder mot Dregsetelva ved utbygging av
Arnstadasen boligfelt» datert 20.10.2021, til grunn.

§ 2.3 Overvann: Punktet er lagt til for a sikre tiltak i forbindelse med handtering av
overvann.

§ 2.6 Universell utforming og tilgjengelighet: Falgende bestemmelse er lagt til:
«Minimum 50% av boenheter oppfert uten sokkel skal vare tilgjengelige boenheter.
Boenheter med alle hovedfunksjoner pa inngangsplanet, skal sikres tilgjengelighet i
trad med gjeldende teknisk forskrifts.

§ 2.8 Krav til uteoppholdsareal/lekeplass: Kravet til uteoppholdsareal er endret slik
at det stemmer overens med kravet i kommuneplanens arealdel (KPA).

§ 2.10 Krav til anleggsfasen: Det er lagt til at friomrader f_GF skal gjerdes inn
under anleggsfasen.

§ 2.11 Matjord: Det er lagt til bestemmelse om bevaring/behandling av matjord der
denne blir bergrt av planen.

§ 3.3 Tomteutnyttelse: Under tabell 1 er det lagt til krav om minimum antall
boenheter for hvert delomrade.

§ 3.7 Renovasjonsanlegg: Det er lagt til at BRE1-2 skal etableres med nedgravde
containere, mens BRE3 kan etableres med bunntamte.

§ 3.8 Vann- og avlgpsanlegg: Det er lagt til at det tillates etablert
fordrayningsanlegg innenfor arealformalet.

§ 4.1 Kjoreveg (SKV): Bestemmelse som tillater inntil 10% stigning pa kjereveg
0_SKV er endret til inntil 8% stigning.

§ 4.2 Gang-/ sykkelveg (SGS): Bestemmelse som tillater inntil 10% stigning er endret
til inntil 8% der detaljprosjektering viser at utbygging ellers ikke lar seg
gjennomfgare.

§ 4.3 Annen veggrunn - grgntareal: Det er lagt til at skjaering opp mot o_GF og
LNFR @st for o_GF skal holdes til et minimum.

§ 5 Grennstruktur: Tabell 2 er oppdatert, bl.a. er ny lekeplass f_BLK6 lagt til.



§ 5.1 Friomrdde: Det er lagt til at eksisterende vegetasjon skal registreres som
underlag til utomhusplan og skjetselsplan, og at utomhusplan og skjetselsplan skal
godkjennes far det tillates inngrep i terreng og vegetasjon i friomrader.
§ 6.1 LNFR: Lagt til at kolle/hgydedrag gst for friomrade o_GF skal bevares.
§ 7.4 Bandlegging kulturminner (H730): Bestemmelse som bandlegger omradet til
automatisk fredede kulturminner er lagt til. Ved frigivelse av kulturminnet
bortfaller bandlagt omrade.
§ 8.1 Hvilerepos (#4, #5): Folgende bestemmelse er lagt til: «Innenfor omrade #4 og
#5, hvor gang- og sykkelveg o_SGS har >5% stigning, skal det etableres hvilerepos
minimum for hver 35. meter, som skal synliggjares i teknisk plan for veg. Hvilerepos
skal opparbeides med benker. Hvilerepos skal plasseres sa skansomt i terrenget som
mulig, og sakes plassert for a unnga nedbygging av jordbruksareal».
§ 8.3 Midlertidig bygge- og anleggsomrdde (#1): Bestemmelse som avsetter omradet
til midlertidig anleggsomrade for anlegging av fylling til veg. Omradet skal
istandsettes og tilbakefgres til LNFR senest i lgpet av sommeren etter ferdigstillelse
av veganlegget.
§ 9 Rekkefolgebestemmelser: Bestemmelse om vannpraver/biologiske undersgkelser
er lagt til. Bestemmelsen sier nar og hvor undersgkelsene skal gjennomfares, og at
det skal utarbeides plan for tiltak dersom det pavises forringelse av
vannforekomsten. Det skal gjennomfgres rutinemessig vedlikehold av
fordrayningsanlegget. Rekkefglgebestemmelser under brukstillatelse og ferdigattest
er gjennomgatt og revidert, og det er lagt til nye bestemmelser for:
o At det ikke tillates igangsatt arbeider med adkomst fra Maresmovegen far
kulturminner innenfor bandleggingssone H730_2 er frigitt.
o Opparbeidelse av gang- og sykkelveg og kjereveg
Gjennomfering av sikringsarbeid av bratte skraninger, skrenter og stup
o Vedlikehold og istandsetting av tilferselsveger som ev. blir skadet under
anleggsarbeidet
o Ferdigstillelse av omrader som omfattes av utomhusplan
o Rydding og tilgjengeliggjoring av regulerte snarveger som leder til
fotgjengerovergang over Maresmovegen
o Sikring av strgkslekeplass sar for krysset Arnstadasen/Maeresmovegen mot
vegtrafikkstay.
Dokumenter som gis juridisk virkning: «@kte vannmengder mot Dregsetelva ved
utbygging av Arnstadasen boligfelt», datert 20.10.2021 - Veiledende.

o

Planbeskrivelse:

- 5.9 Eksisterende infrastruktur - spillvann: Avsnittet er oppdatert mtp.
ferdigstillelse av nytt renseanlegg pa Suttergya, og at kapasiteten pa eksisterende
ledningsnett er avklart.

6.7 Grennstruktur og lekeplasser: Kart som viser omrader regulert for
grennstruktur, friomrader og lekeplasser er revidert, og skiller mellom
sandlekeplasser og naerlekeplasser/omradelekeplasser.

6.9 Samferdselsanlegg: Oppdatert jf. notat «Veg - Forslag endringer», datert
20.10.2021. Kart som viser de bratteste omradene av gang- og sykkelvegen er
oppdatert (maks. 8% stigning), og det er lagt til at det vil kreves hvilerepos som
avbgtende tiltak. Det er lagt til at det reguleres bestemmelsesomrade for
midlertidig anleggsomrade i forbindelse med veganlegg.

6.10 Teknisk infrastruktur - Overvann: Oppdatert iht. notat: «@kte vannmengder
mot Dregsetelva ved utbygging av Arnstadasen boligfelt» datert 20.10.2021.

6.11 Universell utforming: Oppdatert iht. notat «Veg - Forslag endringer», datert
20.10.2021. Det kan vaere utfordrende a sikre tilgjengelig adkomst til boenhetene
pga. omradets topografi. Det er derfor lagt til bestemmelse for a sikre at minst 50%
av boenhetene oppfart uten sokkel blir tilgjengelige boenheter.



7.1 Konsekvenser i forhold til overordnet plan - Uteoppholdsareal: Lagt til kart
med friomrader som brukes som grunnlag for beregning av MUA-krav.
Arealregnskapet er beregnet pa nytt.

7.2 Konsekvenser trafikksikkerhet: Det er lagt til beskrivelse av potensiell
pavirkning omkring ekt trafikk og endret risikoniva ved planovergang pa fv. 6812
Barsvegen ref. hgringsinnspill fra Bane NOR.

7.4 Konsekvenser for kulturminner: Det er lagt til at det er gjort nye undersakelser
varen 2022 med to funn, hvor prever er sendt for datering. Omradene er avsatt med
hensynssone i plankartet.

Notat «@kte vannmengder mot Dregsetelva ved utbygging av Arnstaddsen boligfelt»,
datert 20.10.2021:
Fagnotatet er utarbeidet i forbindelse med innsigelsen fra NVE om overvann.

Notat veg - forslag endringer, datert 20.10.2021:
Fagnotatet er utarbeidet i forbindelse med innsigelsen fra Statsforvalteren i
Trgndelag om universell utforming av gang- og sykkelveg.

Vurdering:
Innkomne merknader

Kommuneplanens arealdel og adkomstforhold

Det er kommet inn flere hgringsuttalelser fra naboer og velforening om at planforslaget er
i strid med kommuneplanens arealdel (KPA), pa grunnlag av rekkefglgekrav for utbygging
av omrade B19. Her er rekkefalgekravet i KPA, pkt. 1.2.1:

Utbygging av B19, utvidet byggeomrade Arnstaddsen, i Skatval kan ikke finne sted
for det foreligger tilfredsstillende vannforsyning og avlegpslasning for Skatval, samt
opparbeidet samlevei Maeresmovegen og opprustet Asvegen med separat gang- og
sykkelvei.

| plankartet til KPA finnes veglinjer som sammenkobler Maresmovegen og Asvegen med et
kryss, se figur 1. Forutsetningen for rekkefalgekravet har vaert at sgndre del av Asvegen
skal opprustes og anlegges med separat gang- og sykkelveg.

Kommunedirektarens klare oppfatning er at Masresmovegen ikke bar sammenkobles med
Asvegen sgrover. Sendre del av Asvegen er bratt og smal med opp mot 12% stigning, og
mange direkteavkjarsler. Til sammenligning har Maresmovegen parti med stigning pa opp
mot 10% i den nederste delen av vegen, men har bredere kjerebane enn Asvegen. |
planprosessen har det veert fokus pa a skjerme sgndre del av Asvegen mot sterk
trafikkekning, og heller sikre den som trygg skoleveg og snarveg mot sentrum for myke
trafikanter.

Det er mulighet for & sammenkoble Maresmovegen med Asvegen nordover mot dagens E6
nar ny E6 er ferdig utbygd. Dette er Statens vegvesen ogsa apen for. Fgr dette kan skje ma



Figur 1 Utklipp fra KPA som viser veglinjer mellom Maresmovegen og
Asvegen

Asvegen nordover fa hoyere standard. Planforslaget tilrettelegger for en mulig
sammenkobling, under forutsetning av at Asvegen stenges for gjennomkjering sgrover.

Det var usikkerhetene knyttet til rekkefglgekravet i KPA om valg av adkomstlgsning som
gjorde at kommuneadministrasjonen gnsket at det ble utarbeidet planprogram for denne
planen, selv om det ikke var krav om det jf. konsekvensutredningsforskriften.
Planprogrammet skulle vurdere bl.a. mulige adkomstlasninger, trafikk og veg.

Etter vedtatt planprogram har forslagsstiller arbeidet videre med vurdering av adkomst
opp til det planlagte boligfeltet. Den 24.09.2019 behandlet komite plan et avklarende
prosessuelt vedtak, som omhandlet vurdering av adkomstalternativer og hvilket som
forslagsstiller gnsket a ga videre med. Dette vedtaket er ikke bindende, men ble fremmet
for politisk statte/vurdering far forslagsstiller kunne begynne a utarbeide planforslag med
valgt adkomstlgsning.

Maeresmovegen

Det har kommet inn flere hgringsuttalelser angaende trafikkforhold og vegstandard i nedre
del av Maresmovegen. Kommunedirektgren har vurdert uttalelsene og finner at det ikke er
forholdsmessig a sikre disse utbedringene gjennom rekkefalgekrav i reguleringsplan.
Grunnen er at dette stort sett er forhold som bgr knyttes opp mot drift og vedlikehold.

Det er ogsa kommet mange uttalelser pa at det mangler fotgjengerovergang ved krysset
Arnstadasen/Maresmovegen. Det er ikke fotgjengerovergang akkurat ved krysset, men det
er etablert 60 meter lengre vest, med kobling mot regulerte snarveger.
Kommunedirektaren registrerer at snarveger regulert i eksisterende boligfelt er
igjengrodde og delvis bebygd. Rydding og tilgjengeliggjering av disse er sikret gjennom
rekkefalgekrav.

Delomrade B1-B3

Det er kommet inn hgringsuttalelser pa at delomrade B1-B3 ikke bar bygges ut i trad med
planforslaget. Hovedargumentene er hensynet til jordvern.

Arealene er avsatt til fremtidig boligformal i kommuneplanens arealdel, og det kreves
detaljreguleringsplan far det kan tillates a bygge ut omradene.



Delomrade B1 og B2 bestar av to separate gardstun med tilharende jordbruksareal og noe
skog. Jordbruksarealene er sma, ca. 3,1 daa innenfor omrade B2 og ca. 2,7 daa innenfor
omrade B1. Hoveddelen av jordbruksarealene innenfor B2 og en mindre del av arealene
innenfor B1 er lagt under bandleggingssone for kulturminner, inntil ev. frigivelse av
kulturminnene.

Kommunedirektaren mener at omrade B1 og B2 bar reguleres som foreslatt, da dette er
omrader som blir inneklemt mellom det eksisterende boligfeltet og adkomstvegen til det
planlagte boligfeltet, og dermed blir lite attraktive som landbruksarealer.

Delomrade B3 er en del av omrade B19 i KPA, med krav om omraderegulering. Grunneier er
ikke interessert i at arealene skal reguleres til boligformal, da de er viktige for
gardsdriften pa eiendom gnr/bnr. 66/3. Kommunedirektgren anbefaler at grunneiers anske
hensyntas, og at delomrade B3 tas ut av planen.

Uteoppholdsarealkrav
Beregning av MUA-krav

| vedtaket til 1.gangsbehandling er det krav om at det ma gjeres en revidert utregning av
krav til uteoppholdsareal fgr planforslaget kan sluttbehandles, med en grundigere
vurdering av lekeplasser tilknyttet delomrade B12-B15, trygg adkomst til alle lekeplasser
og at kravene til sand- og naerlekeplass skal vaere ivaretatt.

Planen tilrettelegger for maksimum 80 boenheter innenfor detaljregulerte omrader.
Krav til uteoppholdsareal:

e Frittliggende smahusbebyggelse: 150 m? per boenhet x 80= 12 000 mZ.
e Konsentrert smahusbebyggelse: 100 m? per boenhet x 80 = 8 000 m?

Det er avsatt 1719 m? med lekeplass i planen. | tillegg kan 7200 m? av friomradene regnes
inn for a dekke kravet til minste uteoppholdsareal, og fotballbanen sar for krysset
Arnstadasen/Maresmovegen - 2637 m?. Til sammen 11 556 m? friomrader og lekeplasser.

Forslagsstiller anslar at 20-25% av boligtomtene kan innregnes i MUA. For frittliggende
smahus utgjer dette 9809,2 mZ. For konsentrert smahusbebyggelse utgjer det 7847,3 m?.

Sum tilgjengelige uteoppholdsarealer:

e 21 365,2 m? ved utbygging med frittliggende smahusbebyggelse.
e 19 403,3 m? ved utbygging med konsentrert smahusbebyggelse.

Kravet til minste uteoppholdsareal er oppfylt.

Sandlekeplass, neerlekeplass og strakslekeplass

Kravet til sandlekeplass er minst 50 m? sammenhengende areal fordelt pa maksimum 10
boenheter, med maks. 50 m. avstand fra boliger.

Lekeplassene f_BLK4-5 innenfor omrade B14-B15 er pa 50 m? hver. Innenfor omrade B14-15
tillates oppfert maks. 21 boenheter, som er én boenhet for mye i forhold til minstekravene
for sandlekeplass. Kommunedirektgren vurderer at dette kan aksepteres, da den starre
lekeplassen f_BLK3 ligger innen rimelig naerhet.

f_BLK4-5 er plassert inntil adkomstvegen, men siden dette er innerst i planomradet vil det
vaere begrenset med trafikk. Det er ogsa sikret i planbestemmelsene at lekeplasser skal
sikres forsvarlig mot kjereareal. Lekeplass f_BLK3 er justert slik at den har bedre tilkomst,
utenom areal regulert til renovasjon og parkeringsplass.



Kravet til naerlekeplass er 1500 m? fordelt pa maks 150 boenheter, eller to arealer pa 750
m? hver. Planforslaget oppfyller ikke kravet om starrelse pa lekeplassene. Det planlegges 3
starre lekeplasser (f_BLK1,2 og 6) pa til sammen ca. 1390 m?. Pa grunn av planomradets
topografi har kommunedirektaren forstaelse for at det er krevende a finne egnede
sammenhengende arealer av de storrelsene som kreves i KPA. Det vurderes at de planlagte
lekeplassene kan fungere som naerlekeplasser. | tillegg er det avsatt et omrade for
offentlig friomrade o_GF i planen, som skal fungere som omrade for naturlek.

Kravet til strokslekeplass vurderes som last pa fotballbanen sgr for krysset
Arnstadasen/Maresmovegen. Som grunnlag for dette er det knyttet rekkefglgekrav til
planen. Det er satt krav for a sikre trygg adkomst for gaende til fotballbanen, ved at
snarveger som leder til etablert gangfelt over Maeresmovegen skal ryddes og
tilgjengeliggjares. Det er ogsa satt krav om stagyskjerming mot vegtrafikkstay.

Hensynssone bandlegging av kulturminner

Det er lagt til to hensynssoner for bandlegging av kulturminner i plankartet etter at
planforslaget var pa hering og offentlig ettersyn.

Trondelag fylkeskommune krevde i sin hgringsuttalelse datert 29.06.2021 at det skulle
gjares arkeologiske undersgkelser av akeromradene sgrgst for omrade B19, som ikke ble
gjennomfert i forbindelse med oppstartsvarslingen i 2019.

Undersgkelsene ble gjennomfart varen 2022, og det ble gjort noen funn som er sendt for
datering. Da dateringen av funnene forelgpig ikke er avklart, er omradene bandlagt inntil
ev. frigivelse.

Sendre hensynssone H730_2 ligger over planlagt adkomstveg til boligfeltet, og utbygging av
hoveddelen av boligfeltet er avhengig av frigivelse av funnet for gjennomfering av
reguleringsplanen.

Fylkeskommunen mener at funnet mest trolig ikke er et eldre fornminne omfattet av
kulturminneloven, og at dersom det mot formodning viser seg at funnet er et eldre
fornminne, ma det en utgraving av funnstedet til far omradet kan frigis til annen bruk.

Siden Fylkeskommunen mener at det er lite trolig at funnstedet ikke kan frigis, anser
Kommunedirektaren det som akseptabelt at reguleringsplanen vedtas med denne
heftelsen.

Det er lagt til rekkefglgekrav om at det ikke kan igangsettes arbeider med adkomst fra
Maeresmovegen fer kulturminne innenfor bandleggingssone H730_2 er frigitt iht.
planbestemmelse 7.4 Bdndlegging kulturminner (H730).



Konklusjon:

Statsforvalteren i Trendelag fremmet innsigelse til planen pa grunnlag av universell
utforming av gang- og sykkelveg. | etterkant av innsigelsen er det gjort endringer av
planforslaget. Gang- og sykkelvegen er justert slik at maksimal stigning er 8 % pa to
strekninger. Dette er brattere stigningsprosent enn kravet i TEK17 og SVVs handbgker N100
og V129, og det er satt inn kompenserende tiltak i form av hvilerepos. Etablering av disse
er sikret med bestemmelsesomrader i plankartet med tilherende planbestemmelser.

NVE fremmet innsigelse til planen av hensyn til overvann. | etterkant er det lagt til nye
planbestemmelser for a sikre at de gkte overvannsmengdene som fglge av utbygging av
boligfeltet fordrayes innenfor planomradet, og for a sikre at vassdraget nedstrems ikke far
forringet vannkvalitet.

Kommunedirektgren anbefaler pa bakgrunn av dette at det reviderte planforslaget tas til
behandling, men at omrade B3 tas ut av planen. Resten av planforslaget opprettholdes,
inklusiv adkomstpil som muliggjer adkomst for en eventuell fremtidig regulering av
omradet.

Dersom det vedtas at delomrade B3 tas ut av planen, vil plankart og planbestemmelser bli
oppdatert i samsvar med vedtaket.
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