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Formal med planen - planens innhold

Hensikten med planene er a omregulere to eneboligtomter til konsentrert boligbebyggelse i blokk.
Det skal legges til rette for parkering i kjeller og felles uteoppholdsareal pa solrik del av tomta.
Mulighetsstudie skisserer to leilighetsbygg i fire etasjer med rom for ca. 50 boenheter. Kommunen
har gitt tilbakemelding om at planarbeidet ma inkludere hele kvartalet jf. Overordna plan 1-251
Stjgrdal sentrum.

Awvik fra overordna sentrumsplan:

Tiltakshaver foreslar et avvik pd maks byggehgyde med inntil + 0,4 til 1,0 meter for a fa plass til 4.
etasje. Det foreslas et lite avvik (inntil 0,3 m) fra krav i sentrumsplanen om at gulv i fgrste etasje skal
ligge 0,8-1 meter over bakkeplan. Dette for a oppna krav til tilgjengelig boenhet, mtp differanse i
hgyde mellom gateplan og hovedinngangsdgrer. Felles uteoppholdsareal pa terreng er ivaretatt iht
bestemmelser i sentrumsplanen. lkke alle boenheter foreslas med direkte tilgang til et privat
uteoppholdsareal.



Planstatus

Gjeldende planer i omradet: 1-251 Stjgrdal sentrum (omradeplan), heretter kalt «sentrumsplanen»
videre i dokumentet.

Sentrumsplanen gir forutsetning om at hele kvartalet skal detaljreguleres samlet. Stjgrdal kommune
ser at det er viktig a fglge opp denne forutsetningen, bade for a sgrge for en helhetlig planlegging av
kvartalet og unnga at ett prosjekt legger for store begrensninger for videre utvikling av
naboeiendommene i kvartalet. Dette er normen i Stjgrdal kommune som andre regulanter med
lignende utgangspunkt har mattet forholde seg til. Det er tiltakshaver som er ansvarlig for prosessen
og dialogen med bergrte grunneiere.

Planens avgrensning skal altsa dekke hele kvartalet B2 i sentrumsplanen, og ngdvendig areal til
plassering av renovasjonsanlegg og frisiktsoner ved avkjgrsel.

Tidligere reguleringsplaner i omradet:

Den gamle sentrumsplanen 1-206 viser tidligere plan for kvartalet B2. Denne var heller ikke veldig
detaljert, men la opp til en karrebebyggelse i forbindelse med eksisterende bebyggelse sgrgst i
kvartalet. Tre bygg pa vestsiden av kvartalet var med tykk strek avsatt til bevaring. Man kjenner ogsa
igjen gatebruksstrukturen som er viderefgrt i ny sentrumsplan, med gatetun mellom, og pa nord- og
sgrsiden av kvartalene B1 og B2.



| sentrumsplan av 1986 var kvartalet B2 benevnt MB4, og var avsatt til kombinert bolig- og
forretningsformal:




Plantype

Det skal utarbeides en detaljert privat reguleringsplan.

Planens plan-ID og navn blir:

5032 Wergelandsvegen 10 m.fl.

Plan-ID skal pafgres fgrst i tittelen pa alle dokumenter og vedlegg som leveres inn.

Statlige planretningslinjer bgr fglges:
Statlige planretningsliner for samordnet bolig-, areal og transportplanlegging
Statlige planretningslinjer for klima- og energiplanlegging og klimatilpasning

Rikspolitiske retningslinjer for a styrke barn og unges interesser i planleggingen



Vurdering av krav til konsekvensutredning (KU)

Planomradet er pa ca. 6,5 da og er regulert til bolig i overordna plan. Planforslaget vurderes a ikke
kunne gi vesentlige konsekvenser for miljg og samfunn. Kravet til konsekvensutredning slar ikke inn
iht. forskriftens vedlegg 1 eller 2.

Selv om det ikke er krav til konsekvensutredning etter forskriften, er det fortsatt krav om at
konsekvensene skal vaere tilstrekkelig belyst. Konsekvensene vil bli tilstrekkelig belyst giennom
planbeskrivelsen med vedlegg/illustrasjoner og utredninger samt ROS-analyse.

Samrad & medvirkning

Forslagsstiller er ansvarlig for kunngjgring av planoppstart og varsling av bergrte parter.
Varsel om planoppstart skal vedlegges planinitiativ, referat fra oppstartsmegte, ev.
henvise til hvor dette er tilgjengelig.

Planoppstart skal kunngjgres i en lokalavis (Bladet eller Stjgrdalsnytt) og pa kommunens hjemmeside
(innhold jfr. plan- og bygningsloven).

Fgr annonsering skal plangrense i SOSI-format vaere godkjent av kommunen. SOSI-fil og forslag til
annonse/brev sendes til geodata@stjordal.kommune.no og saksbehandler Mona Saursaunet.

Annonse og materiell ved planoppstart skal sendes postmottak@stjordal.kommune.no med kopi til
saksbehandler for utlegging pa kommunens hjemmeside og i digitalt planarkiv. Dette omfatter
planinitiativ, skisser og illustrasjoner samt referat fra oppstartsmgtet og ev. planprogram.

Bergrte parter og hgringsinstanser skal varsles ved brev. Adresseliste for hgringsinstanser finnes pa
SKs hjemmeside: https://www.stjordal.kommune.no/tjenester/plan-miljobygg-og-

eiendom/reguleringsplaner/utarbeide-reguleringsplan/ | tillegg til Statens vegvesen, Statsforvalteren
og Fylkeskommunen skal Avinor og Forsvarsbygg alltid varsles.

Liste over naboer, gjenboere og andre bergrte parter hentes ut selv.
Behov for informasjonsmgte vurderes av tiltakshaver.

Saksbehandler/Geodata kan ved behov oversende digitalt plankart.

Eiendomsgrensene i kvartalet er mindre ngyaktige (kan ha avvik inntil 30 — 200 cm). Tiltakshaver
vurderer om det er hensiktsmessig a rekvirere oppmaling.

Tema
Forslagsstiller utarbeider planforslag. Kommunen gir rad og bistar. Husk bruk av riktig
koordinatsystem (Euref89 sone32 —som er UTM, og NN2000) og gjeldende SOSI-versjon.

Forslagsstiller skal kommentere samtlige innspill som er kommet inn ved varsel om oppstart.
Forslagsstiller bgr ha dialog med andre bergrte aktgrer om planforslaget.

FUNKSJON OG UTFORMING



Bebyggelsen bgr innordnes strgkets karakter nar det gjelder form, hgyder og volum. Konkrete
estetiske fgringer kan med fordel tas inn i bestemmelsene, vage formuleringer bgr unngas.
Eventuelle avvik fra hgydebestemmelsene i sentrumsplanen skal begrunnes og virkningene skal
synliggjgres mtp. utslag dette gir for naboer vedrgrende solforhold, utsikt, miljg etc. Det er en
forutsetning at minimumskravet til uteoppholdsareal i sentrumsplanen ivaretas i planarbeidet. Alle
boenheter skal ha direkte tilgang til privat uteoppholdsareal. Ensidig belyste leiligheter mot nord
eller gst frarades. Ensidig belyste boenheter, bgr ha oppholdsrom med solinnfall 1. mai i minst tre
timer.

Planarbeidet skal ogsa ta for seg kvartalet B2 i sentrumsplanen i sin helhet. De andre eiendommene
er bebygd og forholdsvis hgyt utnyttet i dag. Det er ikke behov for en veldig detaljert plan for disse
eiendommene, men planarbeidet kan bidra til 3 belyse ev. behov for & avsette byggegrenser eller
sikre plass til felles anlegg som lekeplass etc. Formalet er & sikre muligheten for en god utvikling av
kvartalet. Andre reguleringsbehov kan ogsa melde seg i forbindelse med utarbeiding av planen.

TEKNISK INFRASTRUKTUR

Det er god kollektivdekning i omradet, og togstasjon er like ved. Kvartalet har bilveg pa gstsiden og er
ellers omkranset av gatetun ment for myke trafikanter og adkomst for beboere. Det er lite biltrafikk i
omradet i dag, fgrst og fremst trafikk til og fra boligene. En gkning av boliger i kvartalet fra 2 til 50 vil
gke trafikken. Tiltakshaver utfgrer beregninger av trafikk.

Parkeringskravet for bil og sykkel skal fglge sentrumsplanen. Parkering for bil skal vaere i kjeller. HC-
parkering kan lgses pa bakkeplan. Eksisterende nedkjgringsrampe til Wergelandsvegen 8 skal
benyttes. Nedkjgringsrampa er i dag ganske smal og tilpasset faerre antall boliger. Tiltakshaver ma
vurdere behovet for utbedring av rampa for a tilpasse til gkt bruk.

Trafikksikkerhet for gaende og syklende skal alltid vurderes. Det er ikke behov for opparbeiding av
gang-/sykkelvei, omradet er allerede tilrettelagt for myke trafikanter med fortau pa gstsiden og
gatetun for myke trafikanten pa gvrige sider.

Det skal tas hensyn til sngopplag og frisikt i kryss. Frisiktsoner skal tegnes inn i plankartet.

Formal for renovasjonsanlegg: sjekk plassering med Innherred renovasjon (tiltakshaver tar kontakt
med IR).

Sentrumsplanen stiller krav om at det utarbeides en gatebruksplan med reguleringsplanforslaget.
Kommunen vurderer at det i denne plansaken heller er behov for en illustrasjonsplan, som viser
hensiktsmessig hgydesetting pa bebyggelse med innganger og innkjgringer i forhold til eksisterende
veg, samt plassering av renovasjonsanlegg, kantstein og markering av nedsenkning av kantstein.
Dette for a sikre at prosjektet er gjennomfg@rbart og ivaretar intensjonene i sentrumsplanen,
universell utforming, og at overvann ikke ledes inn pa feil sted.

Planforslag med illustrasjonsplan skal ogsa skissere en mulig utforming av vegkryss ved
Evjebakken/Parkvegen som ivaretar veiutformingen i sentrumsplanen. Hensikten er & fremheve
Parkvegen som trasé for biltrafikk mellom Evjebakken og Kjgpmannsgata, med tydeligere
avgrensning mot gatetun for blandet trafikk i Evjebakken. Planen skal ogsa vise fortau langs
Parkvegen. Opparbeiding av fortau, med minimum utstrekning fra nedkjgringsrampe ved Parkvegen
5 til kryss med Evjebakken, skal sikres gjennomfgrt i forbindelse med planforslaget. Det ma legges til
rette for en naturlig overgang mellom fortau og gatetun/Evjebakken som understreker at det her
foregar blandet trafikk.



Stjgrdal kommune kommer tilbake med mer presise forventninger til hvordan planarbeidet skal
forholde seg til avvik mellom regulert veitrase for Parkvegen med fortau og eksisterende utbygd vei,
fortlgpende.

Vann og avlgp:
Overvannshandtering skal Igses pa egen tomt. Plan for overvannshandtering skal ga frem av
overordnet VAO-plan som skal vedlegges planforslaget til 1. gangs behandling.

Kommunens forelgpige tilbakemelding er at det er god kapasitet pa eksisterende vann- og
avlgpsledningsnett ved eiendommene. Kontaktperson i kommunen er Even Blengsli.

GR@NN INFRASTRUKTUR

Tilgangen til ulike typer friluftsomrader beskrives og vurderes i planforslaget. Smabarnslekeplass skal
plasseres et trygt og solrikt sted pa planomradet. Krav til uteoppholdsareal skal fglge krav i
sentrumsplanen. Arealer smalere enn 4 m er normalt ikke egnet for uteopphold og skal ikke
medregnes i MUA.

SOSIAL INFRASTRUKTUR

Omradet ligger i Halsen skolekrets. Det pagar utvikling av Halsen skole som skal sikre god kapasitet
for fremtiden. Det er god barnehagekapasitet i Stjgrdal sentrum.

Det er kort avstand til omsorgsanlegg som Stjgrdal helsehus, Stjgrdal bosenter og barne- og
avlastningstjenesten.

Det er tilstrekkelig med servicetilbud i omradet.

BARN OG UNGE

Lekeplass skal ha solrik beliggenhet og vaere skjermet mot trafikk, stgy og vind. Utforming av
lekeplass og felles uteoppholdsareal skal sikre tilgjengelighet for alle og variert bruk mht. ulike
brukergrupper og arstider.

Planbestemmelsene bgr stille konkrete krav til et minimum av opparbeiding/utstyr i
uteoppholdsareal/lekeplass.

Behov for lyssetting som trygghetstiltak skal vurderes i utomhusplan/gatebruksplan.

RISIKO OG SARBARHET

Det foreligger en geoteknisk omradeanalyse av Stjgrdal sentrum (sentrumsplanen). Denne
konkluderer med at det ikke foreligger spesiell fare i sentrumsomradet. | tillegg ma tiltakshaver
gjennomfgre en geoteknisk vurdering som omhandler grunnvannsproblematikk, naboforhold (risiko
for skader ved planlagt utbygging) og aktuelle prinsipper for fundamentering av bygg samt etablering
av byggegrop, for innlevering til fgrstegangsbehandling.



Det ma gjennomfgres en ROS-analyse, med kvalifiserte vurderinger (ikke bare avkryssing i skjema).
ROS-analysen som var vedlagt sgknad med anmodning om oppstart, er dekkende, men punkt om
geoteknisk vurdering bgr oppdateres slik at det sikres en vurdering ogsa pa planniva. Vurderingen
kan peke pa ev. forhold som skal fglges opp i byggesaken.

VERN OG BEVARING
Naturvern

Planomradet bergrer ikke vassdrag, vernede eller verneverdig natur, viltomrader/trekk, spesielle
leveomrader, eller inngrepsfri natur. Planomradet er bebygd med eneboliger med store hager. Det er
sannsynlig at en finner fremmede arter pa planomradet siden mesteparten i dag er opparbeidet som
private hager. Planforslaget ma omtale handtering av masser som kan inneholde fremmede arter,
slik at en forhindrer videre spredning.

Vi kan ikke se at det er registrert spesielle naturverdier som naturtyper eller arter i planomradet i
naturbase eller artskart. Kommunen vurderer at det heller ikke er sannsynlig at det fins store verdier
her da det er snakk om et bebygd sentrumskvartal.

Mest mulig innslag av grent i planforslaget er selvsagt positivt for klimatilpasning, og biologisk
mangfold som fugler, insekter og planter.

Prinsippene i naturmangfoldlovens §§ 8-12 skal vurderes/fglges. Vurdering av prinsippene skal
fremga av planforslaget. Tiltakshaver bgr sette seg inn i kommunens plan for naturmangfold.

Kulturminner (herunder automatisk vernede kulturminner og nyere tids kulturminner)

Det er ikke registrert kjente kulturminner i planomradet. Eksisterende eneboliger pa eiendommene
Wergelandsvegen 7 og Wergelandsvegen 10 som forutsettes revet, er SEFRAK-registrert. Disse inngar
ikke i plan for vern eller bevaring. Byggene var regulert til bevaring i tidligere sentrumsplan, men det
ble politisk besluttet a ikke viderefgre bevaringsformalet for disse bygningene ved revidering av
sentrumsplanen.

Kommunen tilrader at eksisterende bebyggelse som skal rives dokumenteres med foto fgr riving og
at dette tas inn som rekkefglgekrav i bestemmelsene.

HELSE, KLIMA OG MILI@
Universell utforming:

Felles uteoppholdsareal, anlegg for renovasjon, og lekeplasser, samt gangatkomster skal plasseres og
utformes med tanke pa universell utforming. For bygninger med krav om heis er det krav om
tilgjengelige boenheter.

Bolyst og folkehelse:

Boliger skal utformes slik at de fremmer god folkehelse. Stjgrdal kommune gnsker at alle leiligheter
skal ha direkte tilgang til eget uteoppholdsareal, dvs. minimum balkong med plass til cafébord og et



par stoler. Balkonger, verandaer, terrasser m.m. skal ha en minste dimensjon pa 1,5x2,5 m.
Leilighetene bgr ikke vaere ensidig belyst fra nord eller gst. Alle boenheter skal ha minst et vindu mot
sgr, gst eller vest. Stue skal ha minst et vindu der underkant av glasset er maks 1m over gulvet.
Minimum leilighetsstgrrelse og variasjon i leilighetsstarrelse skal sikres i bestemmelsene.

Tiltakshaver bgr utnytte mulighetene til a sikre tiltak som fremmer samhold og aktivitet, slik som
felles grillanlegg el.

Vind:

Sjekk herskende vindretning, spesielt med tanke pa utforming av uteoppholdsaeal og lekeomrader
(Meterologisk institutt).

Sol og skygge:

Det ma gj@res en sol- og skyggeanalyse som ma vektlegges ved plassering og utforming av
uteoppholdsareal og lekeomrader. Konskevensene for kvartalet/nabobebyggelse skal ogsa
fremkomme.

e Forslag til spesifikasjon sol/skyggediagram til bruk i reguleringssaker:
o Kartene skal ha tilstrekkelig st@rrelse og god grafisk kvalitet
o Det ma vare angitt himmelretninger
o Alle byggenheter ma ha pafgrt et tall eller en bokstav
© Kartene ma angi sol/skygge for jevndggn kl 1200, 1500 og 1800 og for 22. juli kl 1200,
1500 og 1800. evt. 1. mai
Kartene skal synliggjgre konsekvenser for nabobygg/anlegg
O Det skal ogsa komme frem om det blir ev. solfri periode om vinteren.

O

Kravet i sentrumsplanen er at minst 50 % av hvert omrdde for felles uteoppholdsareal skal veere
solbelyst i til sammen 4 timer om sommeren, fra 1. mai.

Stoy:

Det ma legges inn en forenklet stgyfaglig vurdering. Dersom denne viser at stgy er utfordrende ma
mer detaljert vurdering gjgres. Retningslinjen for stgy i arealplanlegging skal benyttes. En gar ut ifra
at det ikke er mye stgy fra biltrafikk i omradet, da det er begrenset trafikk og lav hastighet ved
gatetun.

Omradet ligger innenfor gul stgysone fra flytrafikk og uteareal bgr derfor ha noe takoverbygg pa
hensiktsmessig sted pa eiendommen, gjerne som sosial sone med bord og benker og felles utegrill.

Eventuelle stgydempende/skjermende tiltak skal synliggjgres i planforslaget.
Luftkvalitet:

Luftkvalitet beskrives og vurderes iht. retningslinjen. Temaet inngar ogsa i utarbeiding av plan for
anleggsfasen.

Avfallshandtering:



Plassering av renovasjonen ma vurderes med tanke pa terrenget/hellingsgrad, renovasjonsbilens
krav til plass, stigning og snuforhold, og avstand fra husstandene. Kontakt Innherred Renovasjon for
vurdering av plassering og stgrrelser.

ENERGI
Energitilfgrsel
Planomradet ligger innenfor konsesjonsomradet for fjernvarme.

Eventuelle andre energigkonomiseringstiltak beskrives.

REKKEF@LGEKRAV
Det skal vurderes rekkefglgekrav som angitt i sentrumsplanen:

Geotekniske forhold, VA-plan, utenomhusplan, plan for bygge/anleggsfasen og fotodokumentasjon
av SEFRAK-bebyggelsen bgr knyttes til igangsettingstillatelse.

Boliger; uteoppholdsareal inkl. lekeareal bgr vaere ferdigstilt ihht til godkjent utomhusplan fgr
brukstillatelse. Dersom anleggsperioden avsluttes i vinterhalvaret, kan kravet om ferdigstillelse av
sesongavhengige arbeider utsettes til neste ars anleggssesong.

Ngdvendig infrastruktur skal opparbeides og ferdigstilles f@r ny bebyggelse gis
brukstillatelse/ferdigattest.»

Framdrift (skisse til framdrift — ikke forpliktende)
Planforslag klar til innsending til kommunen: november 2023

Vedtatt reguleringsplan: var/sommer 2024

Etter mottatt komplett planforslag vil kommunen vurdere forslaget, avklare forhold med tiltakshaver
og skrive sak til utvalg plan og miljg for utlegging til hgring og offentlig ettersyn. Det er krav om
minimum 6 ukers hgring. Deretter skal h@gringsuttalelser vurderes og om ngdvendig ma planforslaget
bearbeides og sendes pa ny hgring. Til slutt skal sak til vedtak i kommunestyret.

Krav til levert materiell
Tidlige (uformelle) utkast til planforslag sendes saksbehandler.

Komplett forslag sendes til postmottak med kopi til saksbehandler. Oversendt planforslag skal
inneholde (Dokument markert med stjerne* er obligatoriske for alle saker, ellers etter avtale):
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*Oversendelsesbrev (skal veere tydelig merket «Komplett planforslag», veere signert av forslagsstiller
og ha komplett liste over alle vedlegg),

*Plankart (malestokk 1:1000, samt pdf/a i A3-versjon. Digitalt plankart leveres iht. SOSI-standard.
SOSI-fil leveres sammen med kontrollfil, og gjerne ogsa dwg eller dxf)

*Planbestemmelser (i henhold til nasjonal mal og i samsvar med § 12-7 i plan- og bygningsloven. Skal
oversendes i pdf/a og Word).

*Planbeskrivelse (i henhold til nasjonal mal. Skal oversendes i pdf/a og Word).

Husk at dokumenter skal vaere pafgrt Plan-ID, og fgrstegangsbehandling eller dato.

Navngiving skal veere som fglger:
«<Plan-ID>_TYPE DOKUMENT_1.GANG»
«<Plan-ID>_TYPE DOKUMENT_DATO»

Eks
1-111 Plankart 1.gang
1-111 ROS-analyse 15.06.2022

| tillegg skal kopi av mottatte merknader samt varsel om oppstart fglge med. Ngdvendig materiell
mhp. steyberegninger, ROS-analyse, utredninger, illustrasjoner med mer skal fglge med.

Dersom det blir behov for a endre plandokumentene eller det blir behov for supplerende
dokumentasjon etter hgring av planforslaget er dette tiltakshavers ansvar. Omfang avklares med
kommunen.

Forbehold

Verken oppstartsmete eller referat gir rettigheter i den senere saksbehandlingen. Nye momenter og
krav vil kunne fremkomme som en del av planprosessen og politisk behandling og avklaringer i dette
mgtet ma tas med forbehold. Planforslaget kan bli stoppet senere i planprosessen og det kan ikke
kreves kompensasjon for utgifter knyttet til utarbeidelse av planforslaget.

Med hilsen areal og miljg

Mona Saursaunet
Radgiver plan
940 16 531

Mona.Renate.Saursaunet@stjordal.kommune.no

Dette brevet er signert elektronisk i Stjgrdal kommune og har derfor ingen signatur.
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Vedlegg: Planinitiativ med illustrasjoner og skisser
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