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Sammendrag

Reguleringsforslaget omfatter sentrumstomta pa Nessjordet i Straumen.

Dagens reguleringsplan apner for blanda bebyggelse, bolig/forretning, med forutsetning om
forretning/naeringsdrift eller annen publikumsretta virksomhet pa grunnplanet i alle
bygningene.

Hovedgrepet i planforslaget er & dele inn omrade i egen tomt for bolig (leiligheter) og egen
tomt hovedsakelig for forretning. Det blir da en vertikal inndeling av funksjoner i separate
bygg, i stedet for en horisontal inndeling innen samme bygget.

Torg, gangareal og lekeareal/park reguleres til offentlig formal i stedet for private areal som
tidligere.

Planomradet er totalt ca. 15,5 daa. Det avsettes det en tomt til boligblokker pa ca. 2,3 daa,
og en tomt for neeringsbygg med mulighet for boliger pa ca. 2,2 daa. Det foreslas ingen
endring for tomta som allerede er utbygd til forretning/bolig i byggetrinn 1 (Nessjordsenteret —
6,3 daa)
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1 Bakgrunn

Indergy kommune kjgpte i 2005 hele Nessjordet for 4 tilrettelegge det for utbygging og
utvidelse av Straumen sentrum. De mest sentrale delene av omradet ble i reguleringsplanen
avsatt til sentrumsformal, hvor det ble gjennomfart en apen utbyggingskonkurranse for
utforming og utvikling av dette omradet.

Letnes arkitektkontor i samarbeid med Grande eiendom vant utbyggingskonkurransen
gjennom sitt forslag «Vev», og inngikk en opsjonsavtale med Indergy kommune om Kjap og
utbygging av sentrumstomta pa Nessjordet.

Grande eiendom tiltradte opsjonen i 2011 og har gjennomfgrt utbygging pa ca. halve
sentrumstomta. Det etablerte bygget ble ferdig i 2014 og huser 5 butikker pa grunnplanet og
22 leiligheter i etasjene over.

Opprinnelig utbyggingsforslag og dagens reguleringsplan forutsetter at byggetrinn 2 pa
sentrumstomta skal inneholde et tilsvarende bygg som Nessjordsenteret i byggetrinn 1, med
forretning/kontor pa grunnplan og mulighet for boliger i etasjene over.

Etter at det i Igpet av de siste arene er bygget to nye forretningsbygg i Straumen er det liten
etterspgrsel etter nye forretningsareal. Det vil selvfglgelig veere stor gkonomisk risiko a
bygge forretningsarealer som kanskje blir stdende tomme. Det vil veere uaktuelt for Grande
eiendom a4 tiltrd opsjonen pa resten av omradet med dagens krav til utbygging.
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Det har veert stor interesse for sentrumsnaere leiligheter i Straumen og Grande eiendom
ansker derfor & kunne bygge ut deler av sentrumstomta med boliger.

Det ble i 2015 sgkt om dispensasjon for gjennomfgring av en slik utbygging. Gjennom
vedtaket i denne saken gav politikerne positive signal i forhold til Izsningen, men anbefalte at
dette blir fremmet som en reguleringsendring i stedet for en dispensasjon.

| vedtaket fra Hovedutvalg Natur er det gitt falgende faringer for reguleringsarbeidet:

Hovedutvalg Natur er sveert positiv til skisserte Igsning omhandlet som alternativ Ill. Av hensyn
til innbygger involvering, og omfanget av endringen, gnskes det a behandle det som endring av
reguleringsplan isteden for dispensasjon.

Videre av hensyn til kommunens langsiktig behov for naeringsarealer, er hovedutvalg tydelig pa
kravet til naeringsareal ligger fast pa 1.500 m2.

Alternativ Il kan veere utgangspunkt for ny regulering.

Utbyggingsforslag — alternativ 111 jfr. dispensasjonsbehandlingen.

Grande eiendom besluttet hgsten 2015 a ga videre med prosjektet, og a fa utarbeidet et
reguleringsforslag for omradet.

Via Letnes arkitektkontor er Norconsult AS engasijert til & utarbeide ngdvendige
plandokumenter og gjennomfare en prosess for a fremme sgknad om reguleringsendring til
behandling i Indergy kommune.

1.1 Planavgrensning

Planomradet er etter avtale med Indergy kommune begrenset til selve Sentrumstomta. De
delene som allerede er utbygd tas med i planforslaget for a fa en helhetlig plan for omradet.
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| tillegg til selve tomta blir gangvegen langs fv. 755 inkluderte i planomradet, siden det er
gjort en del tilpasninger av traseene her i forbindelse med utbyggingen av byggetrinn 1.
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2 Beskrivelse av planomradet

2.1 Beliggenhet

Planomradet ligger sentralt pa Straumen innenfor det som i omradeplan er definert som

sentrumsomrade.
Skoler/a’dm/idrett
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Nessjordet er avsatt som areal for utvidelse av Straumen sentrum, og det er giennom
utbyggingen lagt ned mye ressurser i & bygge gode kommunikasjonslinjer mellom gamle
Straumen og Nessjordet som ligger pa motsatt side av fv. 755.

Den aktuelle tomta ligger direkte i tilknytning til den nyetablerte undergangen som knytter
Nessjordet sammen med Gamle Straumen.
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2.2 Bergrte eiendommer

Tomta er i dag ubebygd og ligger ubenyttet.

Tomta eies av Inderay kommune. Grande Eiendom har opsjon pa kjgp av tomta knyttet til
utbyggingen som er bakgrunnen for reguleringsforslaget.
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Sameiet Nessjordet og Rema 1000 eiendom ligger innenfor planavgrensningen og vil bli
bergrt av utbyggingen. Samtlige beboere er varslet direkte med brev om reguleringsarbeidet.

Tomta grenser for gvrig til utbyggingsarealer pa Nessjordet som er i kommunal eie og
kommunale og fylkeskommunale vegareal. Nabotomta i sgr-gst er pr na under utbygging
med nye kommunale omsorgsboliger.

Naboer i de omkringliggende boligomrader vil i mindre grad berares av utbyggingen. Disse
er ikke varslet med brev, men det er annonsert oppstart av planarbeid i lokalavis og pa
kommunens hjemmeside.
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2.3 Planstatus

Omradet som sgkes omregulert er i kommunedelplan for Straumen og i gjeldende
reguleringsplan for Nessjordet (21.06.2010) i hovedsak avsatt til sentrumsformal.

Eksisterende reguleringsplan.

Det foreslas en planavgrensning pa planforslaget som tilsvarer Sentrumsomrade i gjeldende
plan justert for mindre endringer i yttergrenser og vegfgringer som er foretatt i forbindelse
med utbyggingen.

2.4 Infrastruktur

De tekniske anleggene pa Nessjordet er ferdig utbygd og det er tilrettelagt ved tomtegrensa
med infrastruktur for vann, avlgp, overvann, elektrisitet, fiberbredband og fiernvarme.

2.5 Grunnforhold

Omradet er i kvartaergeologisk kart registrert som marin strandavsetning som ligger innenfor
en stgrre randmorene.
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/ [ Randmorene

| Breelvavsetning
Bresje-finnsjsavsetning
Tynn hav-/strandavsetning
Tykk havavsetning

IlMarin strandavsetning,

Det ble gjennomfart en geoteknisk forundersgkelser for hele Nessjordet i 2008 (Multiconsult
— 413242-1). Undersgkelsen viser tilstrekkelig omradestabilitet, men det er pavist noen
avgrensede lommer med blgt leire som kan gi setningsproblemer.

Sgr-gst pa den aktuelle tomta mot den gamle fylkesvegundergangen er det registrert en slik
lomme, og en ma paregne a gjare undersgkelser/tiltak i forbindelse med byggesaken for &
sikre at en unngar setningsproblemer her.

2.6 Kulturminner

Det ble gjennomfart arkeologiske forundersgkelser pa omradet sommeren 2008 i forbindelse
med omradereguleringen av Straumen sentrum og Nessjordet.

Det ble pavist en del kokegroper og noen andre mindre registreringer. Funnene er undersgkt
utgravd og frigitt i vedtak fra riksantikvaren i 2009.
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3.1 Dialog med kommunen
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Prosessen med omregulering har medregnet prosessen med sgknad om dispensasjon

pagatt siden varen 2015.

Det har veert gijennomfart flere mgter mellom arkitekt, utbygger og kommune for & diskutere

ulike alternativer.

Dispensasjonssgknaden, som i store trekk omhandlet den samme problemstillingen som
denne reguleringssaken, har veert nabovarslet, sendt pa hgring og politisk behandlet i

Hovedutvalg Natur.

Norconsult AS har gjennomfart oppstartsmgte med Indergy kommune 14.01.2016.

Kommunens planmyndighet har sa langt ikke vurdert at reguleringsendringen har slike
konsekvenser for miljg og samfunn at det kommer inn under krav om planprogram eller

konsekvensutredning, jfr. plan- og bygningsloven § 4-1 og § 4-2.

3.2 Melding om oppstart av planarbeid/medvirkning

Varsel om oppstart av planarbeid er annonsert i Trgnderavisa
08.02.2016. Annonsen ble samtidig lagt ut pa Indergy kommunes
hjemmeside.

Frist for innspill ble satt til 04.03.2016.

| tillegg ble naboer, bergrte parter og offentlige etater varslet
direkte med brev i henhold til varslingsliste mottatt fra Indergy
kommune.

Det har kommet inn fglgende merknader:

Fylkesmannen i Nord-Trgndelaq, brev av 10.03.2016

Landbruksavdelingen ser positivt pa at saken na fremmes som en
reguleringsendring i stedet for dispensasjon slik det ble sgkt om i
2015.

De viser til sin tidligere uttalelse til dispensasjonssgknaden, hvor
det forutsettes fortsatt hay utnytting av omradet, bade for boliger
og forretningsareal. Forutsetter at reguleringsplanen angir en
minimum utnyttelsesgrad for omradet og at denne settes hayt.
@nsker at arealet som avsettes til forretningsbygg ogsa kan
bygges i flere etasjer, gjerne ogsa med boliger.

Miljgvernavdelingen legger vekt pa at tidligere plangrep med

Varsel om igangsatt
reguleringsplanarbeid

Sentrumstomta - Nessjordet
Indergy kommune

I henhold til plan- og bygningsloven § 12-8 varsles det
oppstart av reguleringsarbeid for Sentrumstomta pa

Nessjordet i Inderey kommune.

Nessveet -

L 2N ) Ness‘“‘
L : -
yveé’e,, ' p@ N
«

A \ Planomradet ‘ Do
o PN
S Bank | A% Vi
g N
o N

| lInderpyheimen

Planomradet omfatter eiendommene gnr.135/147 og
gnr. 135/140, som omfatter «Rema-bygget», torg og

ubebygget areal som disponeres av Grande eiendom
AS.

Hensikten med planarbeidet er & &pne regulerings-
planen for & kunne bygge separate bolig og
forretningsbygg pa det sa langt ubebygde arealet

Planarbeidet utferes av Norconsult AS pa vegne av
Grande eiendom og Letnes arkitektkontor.

Innspill eller spersmal til planarbeidet kan rettes til
Norconsult AS v/Havar Brendbo, tif 915 36 576
g-post: Havar.Brondbo@norconsult.com

Frist for innspill til planarbeidet er 04. mars, 2016.

Norconsult 0:0

hensyn til sammenhengende grgntarealer og gangarealer ikke blir svekket, samt at krav til

funksjonelle og tilstrekkelige lekeareal fortsatt opprettholdes.
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Kommunalavdelingen minner om at det ma gjennomferes en risiko- og sarbarhetsanalyse i
henhold til plan- og bygningsloven § 4-3.

Sametinget — brev av 18.02.2016.

Kjenner ikke til registrerte samiske kulturminner innen planomradet. Minner om det generelle
aktsomhetsansvaret i forhold til eventuelle uregistrerte kulturminner og forutsetter at det
innarbeides en reguleringsbestemmelse om dette.

NTE-Nett AS — e-post av 24.02.2016

Forutsetter at NTEs nettanlegg i form av hgyspent og lavspentanlegg blir ivaretatt innen
omradet, og at eventuelt flytting av anlegg avtales med NTE-Nett.

Ber om a bli kontaktet i forhold til prosjektering av strgmforsyning som skal dekke nye behov
innen omradet.

Sameiet Nessjordet — e-post av 02.10.2016

@nsker & veere en aktiv del av prosessen og bidra til at det blir en god lgsning for omradet.
Viser for gvrig til sin tidligere uttalelse til skissen i dispensasjonssgknaden hvor fglgende
forhold ble merket:

- Er kritisk til parkeringsdekningen som var skissert. Parkeringsarealene i byggetrinn 1
er ikke starre enn de ma vaere og en kan ikke paregne ledig kapasitet her.

- Torget ma opprettholdes med tilhgrende forbindelse mot sjgen og smabathavna pa
Ness. Torget ma utformes slik at det kan gjennomfares vanlig vintervedlikehold,
minimum at ganglinjene kan brgytes med traktor.

- Forventer at eiendoms- og driftsansvaret for torget avklares som en del av
byggeprosessen.
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4 Beskrivelse av planforslaget

4.1 Arkitektur — skisselgsning (Letnes Arkitektkontor AS)

EYGIETRNS |

Byggetrinn |

-

Oversiktsplan med byggetrinn | med kombinert neerings- og boligbygg i nordvest, torg og skisserte boliger i
Sgrast.

4.1.1 Hovedgrep.

Opprinnelig var det planlagt tilsvarende bebyggelse som i byggetrinn I, med boliger over et
naeringsareal. Dette kan ikke realiseres samtidig og det er sgkt lgsninger der disse funksjonene
splittes i lokalisering og realiseringstidspunkt. Boligdelen forventes derfor & kunne realiseres
uavhengig av naeringsdelen.

Historisk har Straumen veert karakterisert av blandet bebyggelse med boliger og neaering. Boliger er, og
har veert lokalisert p& bakkeniva mot offentlige veger og plasser. Ved & splitte boliger og neering i
denne utbyggingen, oppnas tilsvarende innhold og funksjoner mot torget.
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4.1.2 Organisering.

Boligene er organisert i to blokker lagt i vinkel med hverandre. Hver blokk har 12 leiligheter fordelt pa
tre etasjer over parkeringskjeller mot riksvegen, og to etasjer mot fjorden. Tre etasjer mot riksvegen er
viderefgring av volum til eksisterende boliger fra byggetrinn I, mens det i vinkelbygget trappes ned til
to etasjer mot annen bebyggelse og fjorden.

i e ’m 7- (A "ii . i' MM %ﬂifﬂlﬂ '.T E—
iiile == H\|H.:
Yy 4

A | A

lllustrasjon skissert fasade mot fjorden

Byggene bygges med svalganger som gir overdekt adkomst til alle leiligheter. Svalgangene nas fra
felles trappehus med heis. Det tilsiktes universell utforming for alle leiligheter. Alle leiligheter far
privat uteplass pa balkong i sterrelsesorden 12 m2, og balkongene mot riksvegen bygges som
vinterhager for skjerming av trafikkstay.

: - Parkeringskjelleren har i tillegg til parkeringsplasser
1' private boder til hver leilighet, samt tekniske rom og
fellesboder.

1' Parkeringskjelleren blir ikke dypere enn at leiligheter pa
! —1— 1. etasje lgftes noe i forhold til bakkeplanet mot gangvei
og torg.

ﬂ |||||[Hi I i Il

d

Snitt med relative hgyder til bakkeniva

4.1.3 Tilgjengelighet.

Byggene har egen adkomst fra nordgst, med ekstraparkering / gjesteparkering neermest innkjgringen.
Adkomstveien avsluttes i et gatetun der det avsettes plass for to parkeringsplasser for
bevegelseshemmede, samt at beboerne har innkjgring til privat parkeringskjeller. Gatetunet utformes
for bade kjaring og gaende i gangveien til fiorden. Utvendige gangforbindelser planlegges etter
stigningsforhold tilpasset universell utforming. Adkomst til alle leiligheter skjer fra underetasjeniva
med trapp eller heis.
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4.1.4 Utforming.

Det tilstrebes at ny bebyggelse skal utgjagre en helhet med eksisterende bebyggelse, og byggene gis
beslektet arkitektur i form av volum, materialbruk og farger. Bygningene trappes ned i hgyde fra

eksisterende bygg til planlagt bygg i en etasje mot fjorden.
IMIIIIIII NECMEARIY
s 1
L o
1 | H
(I

| s ]

lllustrasjon skissert fasade mot riksveg 755

4.1.5 Neeringsbygg (B/F/K-2)

I nordgstre del av omradet avsettes plass for naeringsbygg med tilhgrende parkeringsareal. Bygget er
skissert pa ca. 1500 m2 fordelt over to etasjer. Bygging av dette er avhengig av naeringsetablering,
men ved realisering vil parkeringsarealet fungere felles for bade farste og andre byggetrinn, og
samtidig veere et evt. utvidelsesareal for torgaktiviteten. Det dpnes i reguleringsplanen for at
andreetasje kan utnyttes ogsa til boliger.

4.1.6 Plassdannelse/ Torg

Bebyggelsen i byggetrinn | pa sentrumsomradet pa Naess er
karakteristisk med leiligheter og takhage over naeringsarealer med
butikker. Denne bebyggelsen danner nordsiden av en plass, som
etter full utbygging vil bli et torg, mgteplass og arrangementssted for
utendgrs aktiviteter og salg.

Intensjonen med byggetrinn |l er & fullfare plassdannelsen med farst
boligbebyggelse pa sgrgstsiden, og senere neeringsbygg som
sammen med beplantning mot parkeringsplassen, kan definere
avgrensningen av torget mot nordgst. | naeringsbygget apnes det
ogsa for & innpasse boliger.

Utsnitt situasjonsskisse

4.1.7 Gregntomrade /gangpassasje.

Over torget integreres en ganglinje som representerer kontinuitet i forbindelsen fra gamle Straumen
og til Borgenfjorden ved smabathavna. Denne er ogsa skille mellom offentlig og halvprivate
uteomrader foran boligene i byggetrinn Il. Langs denne strekningen fra Straumen vil det vaere flere
krysninger med trafikkert veg. Adkomstvegen til parkeringskjelleren for boligene avsluttes med
utforming som gatetun, der kjgring vil foregd pa gaendes premisser. Det vil her veere begrenset
omfang av kjgring. Og vi anser da denne krysningen som mindre problematisk. Gangveien vil veere et
positivt element, og et aktivum for det lukkede omradet mellom bygningene.
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4.2 Plankartet

Reguleringsforslaget er utformet pa bakgrunn av skisseforslag utarbeidet av Letnes
arkitektkontor. Plankartet er inndelt etter dagens og framtidig arealbruk/eierforhold.

Offentlig gangtraseer som er viktige deler av den overordna planen for omradet er regulert
inn detaljert, mens det innen hver byggetomt er gitt frihet til & detaljplanlegge videre i forhold
til endelig plassering av bebyggelse og utforming av uteareal.

Arealtabell
§12-5. Nr. 1 - Bebyggelse og anlegg Areal (daa)
Boligoretning/kontor (2) 84
Bolighebyggelse-biokkbebyggelse 23
Sum areal denne kategori: 10,7
§12-5. Nr. 2 - Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur Areal (daa)
'Anmnen veggrunn - grantareal (7) 15 /’ b " 5
Bnluanreyvlﬁngumnr \, L\
Fortau 0.1 N \
#22 daa Y
Gang-/sykkelveg 11
Gatetunigagate 0,1
Kioreveg 02
Parkeringsplasser 04
Torg 08
Sum areal denne kategori: 43
§12-5. Nr. 3 - Gronnstruktur Areal (daa)
Kombinerte grennstrukturformal 06
Sum areal denne kategori: 06
Totalt alle kategorier: 15,5

4.2.1 Parkering

For boligene er det i gjeldene reguleringsplan krav om 1,5 p-plass pr. boenhet for leiligheter
mellom 60-100 m2 BRA. | forhold til beskrevet skisseprosjekt gir dette et samlet
parkeringsbehov péa 36 plasser.

Reguleringsforslaget forutsetter at stgrstedelen av parkeringsbehovet for boligene dekkes
innenfor avsatt areal for bolig som parkeringskjeller. | tillegg settes det av et eget
parkeringsareal pa ca.0,4 daa med plass for ca. 12 utendars reserve/gjesteplasser.

Reguleringsforslaget gir da mulighet til & dekke parkeringsbehovet for 24 leiligheter.

| forhold til forretningsbygget har gjeldende plan krav om en p-plass pr. 100 m2 BRA
naeringsareal. Planforslaget forutsetter at parkering for B/F/K-2 dekkes innenfor eget areal.
Skissen viser mulighet for 32 parkeringsplasser som etter gjeldende krav vil dekke
parkeringsbehovet for et naeringsbygg pa over 3000 m2.
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4.2.2 Leke/uteoppholdsareal.

Gjeldende reguleringsplan har fglgende krav til leke og uteoppholdsareal:

Areal for lek og uteopphold for boliger kan Igses hovedsakelig som takhage. Fellesarealene
skal minimum vare 200 m” og gkes med 10 m” pr boenhet over 10. Innreding/mgblering av
disse fellesarealer skal vises i byggesgknaden og det gis ikke brukstillatelse til boliger for
fellesarealer er ferdigstilt i samsvar med sgknad.

Det skal i tillegg etableres minimum 300 m2 lekearal/park pa bakkeniva innenfor omradet
som er avsatt til sentrumsformal.

Boligene i byggetrinn 1 oppfyller kravet gjennom ca. 1100 m2 takhage og et forelgpig u-
opparbeidet grgntareal pa bakkeplan. Kravet om minimum 300 m2 lekeareal/park pa
bakkeniva for byggetrinn 1, kan innga som et fellesareal med byggetrinn 2.

Boligene til byggetrinn 2 er ikke planlagt med takhage og hele arealet for felles
lek/uteopphold ma legges pa bakkeplan. Det foreslas derfor & sikre at boligene far tilgang til
privat uteareal gjennom balkong og en starre lekeplass/uteareal pa bakkeniva.

| reguleringsplanen er det foreslatt avsatt et areal for leke/uteopphold pa 600 m2. | tillegg vil
torgomradet ogsa fungere som et bilfritt lekeareal nar det ikke foregar arrangementer eller
annen virksomhet her.

4.2.3 Grgnnstruktur/ganglinjer.

Overordna grgntstruktur og gangveglinjer som er anbefalt fra sentrumsutviklingsprosjektet for
Straumen og bestemt gjennom gjeldende reguleringsplan er innarbeidet i
reguleringsforslaget.

——-—____d
Sti mot sjgen

Gangveglinjer gjennom omradet.
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Det er spesielt lagt vekt pa a fa en sammenknytning av gangvegsystemet fra «gamle»
Straumen via torget pa Nessjordet og mot friarealene ved smabathavna, og friarealene i
Nessberget.

Gangveglinjen fra torget mot sjgen (Bgargin) vil matte krysse atkomsten til boligene, men det
vil her veere sveert begrenset trafikk og liten fart pa denne atkomstvegen. Det ansees ikke at
dette er noe trafikksikkerhetsmessig stort problem.

4.2.4 Atkomstforhold

For eksisterende bebyggelse er avkjgringene regulert inn slik de er etablert.

De to nye byggetomtene vil f& adkomst via den kommunale vegen «Nessjordet». Det er
regulert inn ny privat avkjaring til leilighetene som leder fram til utendgars gjesteparkering og
parkeringskijeller.

For B/F/K-2 er det pa plankartet vist mulig atkomst for parkeringsplass/torg og mulighet for
varelevering. Ved varelevering for starre biler ma avkjgringen til vegen «Nessakeren»
benyttes som mangvreringsareal. Selve bygget ma planlegges med tilstrekkelig avstand til
vareleveringsporter slik at ikke trafikken pa vegen hindres av vareleveringen.

4.2.5 Inndeling i offentlige og private areal

Gjennomgaende gang-/sykkelveger, torg og uteoppholdsareal/park foreslas regulert til
offentlige areal som eies og driftes av Indergy kommune. Kombinert grentomradet vil fungere
som felles leke/uteoppholdsareal for boligene i BFK-10g2 og BB-1, samt for besgkende til
forretningene og allmenheten for gvrig.

Tomta for boligene i BB-1 (sameiet/borettslag) vil omfatte omradene som er regulert til
Gatetun, Fortau, Kjgreveg og regulert parkering (P). Allmenheten gis gjennom
reguleringsplanen og eventuelt privatrettslig klausulering rettighet til & krysse privateid
gatetun og fortau.

For tomt B/F/K-2 vil ngdvendig trafikkareal til parkering, varelevering m.m. detaljplanlegges
innenfor tomta.

Bolig/Foretning/iKontor
E.2 daa

p
~" Bolig/Foretning/Kontor| -\,

22 daa
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426 Stgy

Reguleringsbestemmelsene inneholder krav til maks stgyniva for privat uteareal og felles
leke-/uteoppholdsareal. Det er satt spesielle staykrav i forhold til arbeid i anleggsperioden for
kveld/natt og helg.

Cowi AS utarbeidet en stgyutredning i forbindelse med farste byggetrinn (Rapp. 001,
25.03.2013)

Som falge av denne utredningen ble samtlige balkonger pa leilighetene neermest fv. 755 i
Nessjordsenteret inn-glasset og stayisolert. Stgyproblematikken blir den samme for
byggetrinn 2 i forhold til fylkesvegen. Til byggesaken vil det vil bli utarbeidet en oppdatert
stgyrapport og det blir giennomfart bygningsmessige tiltak der hvor det er ngdvendig for a
oppnar kravene i reguleringsplanen.

Skisse fra stgyberegninger i byggetrinn 1 (Cowi)

| forhold til avsatt lekeareal sa ligger det i dag innenfor gul staysone. Nytt leilighetsbygg vil bli
liggende mellom uteareal og vegen, og vil skierme omradet. Nar det nye bygget er ferdig
prosjektert vil det bli gjennomfart en oppdatert stayberegning. Dersom det blir behov for
skjerming av utearealet tas dette inn som et krav i forhold til brukstillatelse til leilighetene.

4.2.7 Universell utforming

Reguleringsbestemmelsene stiller krav om universell utforming av bebyggelse og
utomhusarealer. Minimum 40 % av leilighetene skal bygges med livslgpsstandard.

4.3 Reguleringsbestemmelser

Reguleringsbestemmelsene er viderefart fra opprinnelig plan med ngdvendige tilpasninger i
forhold til den nye utbyggingslgsningen og generell oppgradering til dagens krav

Det er ikke gjort endring i krav til parkeringsdekning eller utnyttelsesgrad.

Krav til uteoppholdsareal er endret og oppgradert jfr. pkt. 4.3.2.
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5 Risiko- og sarbarhetsanalyse

ROS-analysen identifiserer potensiell fare og risiko knyttet til utbygging i omradet. Ved pavist risiko
vurderes ogsa eventuelle tiltak. Metoden er basert pa veilederen fra DSB - Samfunnssikkerhet i
arealplanlegging, Kartlegging av risiko og sarbarhet — 2011 (dsb.no).

Tabellen under er en bearbeidet standard der farekategorier inndeles i to grupper: naturfarer og
menneske- og virksomhetsbhaserte farer.

Sannsynligheten for at faren inntreffer er gradert etter frekvens, dvs. hvor ofte man antar at
hendelsen vil finne sted, og inndelt etter falgende skala: lite sannsynlig (> 50 &r), mindre sannsynlig
(10 — 50 ar), sannsynlig (1 — 10 ar) og meget sannsynlig (< 1 ar).

Konsekvensen av en eventuell hendelse er vurdert i forhold til liv/ helse, materielle/ gkonomiske
verdier, miljg og samfunnsviktige funksjoner. Skalaen som benyttes inndeles i fem kategorier: ufarlig,
en viss fare, kritisk, farlig, katastrofalt og dekker spekteret fra ingen skader til flere dgdsfall og alvorlige
og kostbare materielle tap og miljgskader.

Risiko er et produkt av sannsynligheten for at hendelsen inntreffer og konsekvensen av hendelsen
om den skulle inntreffe. Risiko angitt som grgnn krever ikke tiltak, gult krever at tiltak vurderes og rgdt
krever tiltak iverksatt.

NATURFARER

Er omradet utsatt for, eller kan planen/ tiltaket medfgre risiko for:

o L@smasseskred/ Lite sannsynlig En viss fare Det er utfgrt en geoteknisk for-

utglidning undersgkelser for hele Nessjordet i 2008
(Multiconsult — 413242-1).
Undersgkelsen viser tilfredsstillende
omradestabilitet, lokale lommer med blgt
leire kan gi setningsproblemer.

e Sngskred/ isras/ Lite sannsynlig En viss fare Ikke registrert som potensielt rasfarlig i
steinsprang NVE'’s kartlasning. Det er heller ikke
skrenter som utgjer lokal rasfare.
e Flom, erosjon og Lite sannsynlig En viss fare Ingen starre elver eller vassdrag i
isgang neeromradet
e Stormflo/over- Lite sannsynlig En viss fare Tomta ligger 11 m.o.h.
svgmming
e Overflatevann Lite sannsynlig En viss fare Nytt overvannsystem er lagt fram til
tomta og er dimensjonert i forhold til den
bebyggelsen som er planlagt.
e Skog- og Lite sannsynlig En viss fare Tomta ligger langt fra skog/utmark med
gressbrann mye brennbart materiale.

Sterk vind Lite sannsynlig En viss fare Omradet er ikke spesielt utsatt for
vindpékjenninger. Bygg méa dimensjon-
eres for a tale lokalklima.

Radon Lite sannsynlig En viss fare Ikke undersgkt. Det har ikke veert

problematikk pa boliger i omradet.
Radonsperre er generelt krav i Tek10.
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MENNESKE- OG VIRKSOMHETSBASERTE FARER

Er omradet utsatt for, eller kan planen/ tiltaket medfgre risiko for:

o Ulykker knyttet  Lite sannsynlig En viss fare Omradet ligger neert fv. 755 som ogsa
til transport har sin andel med transport av farlig
- veg gods.
- jernbane
- sjg/vann/elv
- i luften

o Ulykker knyttet  Lite sannsynlig En viss fare Det ligger ingen virksomheter i naerheten
til naerliggende av planomradet som kan innebeaere slik
virksomheter fare.
(utslipp giftige
eller eksplo-

sjonsfarlige
gasser/ veesker)

o @deleggelser av Lite sannsynlig En viss fare Ingen spesielle farer for denne type
infrastruktur bebyggelse. Det antas at evt. bortfall vil
(elektrisitet, veere kortvarig og ha liten konsekvens
teletjenester, for omradet.
vannforsyning,
renovasjon/
spillvann)

e Elektromagne- Lite sannsynlig En viss fare Ingen luftstrekk med hayspenning i
tiske felt omradet. Nedgravde kabler antas a
(Hgyspentlinjer utgjare liten risiko.

mm)
e Trafikksikkerhet Lite sannsynlig En viss fare Ingen vesentlige farer som utlgses av

okt trafikk og ferdsel. Lokal infrastruktur
og fotgjengerkryssinger er etablert og
dimensjonert i forhold til utbyggingen.

e Storbrann Lite sannsynlig En viss fare Ingen seerlige farer for dette omradet.
Tomta ligger naert brannstasjon og har
god tilgang pa slokkevann og flere
atkomstmuligheter.

e Tidligere bruk Lite sannsynlig En viss fare Omréadet har tidligere veert aker. Det er
- forurenset ikke registrert eller sannsynlig at det er
grunn forurensinger i grunnen.

e Terror og Lite sannsynlig En viss fare Tiltaket er ikke et potensielt sabotasje-
sabotasje mal. Det er heller ingen andre sann-

synlige mal i neerheten.
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5.1 Behov for tiltak

Det er i forbindelse med reguleringsendringen ikke vurdert & vaere behov for spesielle undersgkelser
eller beredskapstiltak.

Omradet er ikke spesielt utsatt for naturkatastrofer som ras, skred, flom e.l. Mulige konsekvenser av
ekstremnedbgr vil kunne forebygges ved gjennomtenkte Igsninger for handtering av overflatevann.

Ved detaljprosjektering av utbyggingen mé det selvfalgelig forutsettes at gjeldende byggeforskrifter
falges og at det gjgres vurderinger av valgte tekniske lgsninger.
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