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Figur 1. Planomradet vist med rad sirkel. Ligger s@r i eksisterende boligfelt Gangstadhaugen, Sandvollan.

Oppdragsnr: 19021 Dokumentnr.: 1 Versjon: 1
2020-07-03



Oppdragsnr.: 19009 Dokumentnr.:1 Versjon: 1

LiIIeby Tegnekontor. Detaljregulering Bjgnnavegen 10,12 —gnr/ bnr: 197/134.
Forslag til planbeskrivelse.

Oppdragsgiver: FuglesangDahl Bolig AS
Oppdragsgivers kontaktperson: Tore Brenne

Radgiver: Lilleby Tegnekontor
Oppdragsleder: Kristian Wist Lilleby
Ansvarlig utfgrende: Mari M. Olden

Side 2 av 33



Oppdragsnr.: 19009 Dokumentnr.: 1 Versjon: 1

Lilleby Tegnekontor. Detaljregulering Bjgnnavegen 10,12 — gnr/ bnr: 197/134.
Forslag til planbeskrivelse.

Innhold

oY oY [=To [ o 1T =TT 5
1.1 21 (U o o IR EP U UPUPRRN 5
1.2 Hensikten med planarb@idet.......ccouiii e e e s e e re e et e e e e nt e e e snae e e e snnaeean 5
1.3 Hensikten med planbeskriVEISE .........ooooeiii it e e e e e ea e e eanaeeas 5
1.4 PlanMAtErIale ...eeeeee e ettt be e eb e sreesneas 5

N ST o o] fo Ty =1 o U UUU 6
2.1 Medvirkningsprosess 0g varsel 0mM OPPSTArT .....ccccviiieciieeeiiiee et e e e e e ere e e naeeas 6
2.2 INfOrmMasjon 08 MEAVITKNING .. ..vvieieiiie e e e e e e e e tae e e s nse e e enreeeeenseeeesnneeeas 7
2.3 T o Tl =T o o o [ S 7
2.4 oY a1 o 11 | USSP PRSPPI 7

B PLANOMIATET ettt ettt ettt st h e bttt e bt e a b e eh e e sh b e eh e e be e be e bt eatesheeeheenbe e beeabeeabeniaen 8
3.1 (@17 o e [0 =T [T ] =Y o T=Y oSS 8
3.2 Lokalisering, arealbruk og eksisterende forhold. ..........cccoeiiiireiiii i e 8
33 AvErensning aV PlanOMIAET ......cocuviii ettt et e e et e e eeae e e e ar b e e eetbeeeenneeas 10
34 EIeNdOMSTOrNONG ... .iiiieee e e ettt e st e s e st esne e 10

4 BesKrivelse av Planforslagert ..... .. e e e e e e ——r e e e e e e e aaaraeaaaaeenanes 11
4.1 T a1 T AT == o ]SSP 11
4.2 Bebyggelsens plassering 0g UtfOrmMiNg..... ..o uieeiiiiii et e e e e ere e e enens 11
4.3 2T o) (Yl o T= =Y 0 1=Y == U UUPTN 14

431  OMrade fOr DOLIG (BKS) ..uviiieiiiee ettt ettt ettt e ettt e e e ettt e e e e te e e e e eaaeeeeetbeeeeesaeeeessaeeessreeennnes 14
e T A Y o V=T = =T a1 1= 7= 2 SR SRURRNE 14
4.4 =TT Y0 =1 T L] (=Y - SR 15
o R =Y < AU T (] G 1 USRS 15
o Ny R - T Y T a =4 o] F 1 Y= (O P UURRRN 15
4.5 TeKNISK INTrasStrUKTUL .co..eiieieeeee ettt s b b s e e e nees 15
4.6 Tilgjengelige boenheter/ universell UtfOrMINg ........cccooiiieciiiiiiece e e e 15
4.7 GaANG/SYKKEIVEG ..ttt e s e e s eae e st e e st e e s abe e e be e e e taeebeesabeeereenareas 15
4.8 BaAINS INTEIESSEI ..eeiiiiiiiiiiiie ettt s b e e e e e s s b bt e s e b r e e s bt e e s e nr e e e snnee 15
4.9 Krav om ULOMNUSPIAN ......oviiiiiiceee et e e e e e e e e et e e e e e e e e bt e e e e e e e eennasaeeeaeaeeennns 16
410 KURUIIMINNEE ¢ttt sttt e s e b e s bt e et e s e san e e e e eneesreenreenreennens 16
411 Mili@/ Naturmangfold........ccociiiiieieieiees ettt ettt e e reeteere st ena e restesreeseeneas 16

5  Virkning og konsekvenser av planforslaget ... oiee e 16
5.1 (1YY el e [a=Te [ o] 1 1= PSR UURRURRRE 16
5.2 (=] Te £ ISP UU SRR 16
5.3 (e [ R G L= A =T K= PR 16
5.4 (V] oY o 1T 017 =4 =] £ =1 o RS PPSSN 16

Side 3 av 33



Oppdragsnr.: 19009 Dokumentnr.: 1 Versjon: 1

Lilleby Tegnekontor. Detaljregulering Bjgnnavegen 10,12 — gnr/ bnr: 197/134.
Forslag til planbeskrivelse.

5.5 L 1 =T o T o PP 17
5.6 Kulturminner 08 KURUIMITI@......coouviiiiiiiee ettt sttt et esneenane 17
5.7 NN (U0 T g4 o] Lo PRSP 17
5.8 SOSIAl INFrASTIUKTUT ettt st e st e s e s b e s b e ebeesanees 17
5.9 BaINS INTEIESSE ..eeiiiiiiiiiiiet ettt e st b e e e s e e e s s b bt e s e r e e s b e e e s e nr e e e snnee 17
5.10 Tilgjengelighet — universell UtformMing. ... iiii e e e s raaee e 17
5.11  Teknisk inFrastrUKEUL ....o.eeoeoie e s s s st 17
5.12 KONSEKVENSEr i aNlEGESTASEN ... et e et e e e e e et e e e e e e e e arreeeeeeeeeans 17
L7001 T {6 L OO OO OO OO P TP PRUUSUPRUPRRUPPRRPINt 18
6 Risiko- 0g sarbarhetsvurdering (ROS) ......uiccuieiiieiiee it eceeecteeereestveesae e stveesteeestbeesaaeesareessae e baeesaseessseenseeens 18
6.1 LCT=T Y=Y =Y PP U PO UO RO PURRRUROPROPTOE 18
6.2 AVEIeNSNING O fOrULSEENINGEN . .cciuiiieeeiiie et e e e e e et e e e et e e e ensaaeeesnteeeennreeesaneeeas 18
6.2 Y =] oo L= T T PRSPPSO PRSP PPTRPRRPPPUROR 18
6.3 Kildehenvisning til punkter som ikke ansees som aktuelle...........cccooeiiieiiiiii e, 20
6.3 Ugnskete hendelser, konsekvenser 0g tiltak ........cceeeoiii i 20
6.4 GrUNNTOIROIG. .ottt s s sr e e ne s ne e sree e 25
B.4. 1  FAr@ fOr FaS. ittt ettt et h e bttt e st e e s bt e e bt e ne e e e beennreesreenane 25
SRR N - Ve o o D PO TP TP TP PP PP PRRPPION 25
6.5 ] €1V (o] o o Te ] [c 1T PP TPPR 27

7  Vurdering i henhold til Regional vannforvaltningsplan for vannregion Trgndelag 2016-2021 og
VaNNTOISKITEENS § 12,0 .. ittt sttt ettt e e e s e e s b e e r e e nneen e s e saeesmeereenes 28
7.1 LCT=T Y=Y =Y PP U PO UO RO PURRRUROPROPTOE 28
7.2 Gjeldene PlaNOMIAE.......ooi et e e et e e et e e e e et e e e e eatee e e etaeeeetbbeeeetaeaeaanreeas 28
721 VaNNTOISYNING ...ttt e e e e e e ettt e e e e e e s e e s aeteeeeeeeeesasbaseaaeeeesassbaseaaaesesansrennes 28
0 A O 1V 1 V- o o T PP 28
2020 T =T 1= 1 = 29
7.2.4  Drenering av veger 08 ParkeringSPlasser........cuuuieeiiiiiciiiiieee et e et e e e eeserre e e e e e e e eaaaaees 29
A R T V] 1,1 o 1YL (U I 1] o OO PRSPPI 29
7.2.6  DetaljproSJEKLEIING ..cc.evvee et e e e e e e e e et e e e nae e e e nraeeearaeeeenraeas 29
8  INNKOMNE fOrNANASUTLAIEISEN ....c..eueeiiiiiiie ettt be e e s 29
8.1 Forhandsuttalelse fra Fylkesmannen i Trandelag ......ccocveveveeeeeereeci e 29
8.2 Forhandsuttalelse fra INnherred RENOVASJON..........uviiieiiiiiciie ettt et e et eeanes 31
8.3 FOrhandsuttalelse fra TENSIO. . ..c i ittt ettt st b e sbeesbe e 31

Side 4 av 33



Oppdragsnr.: 19009 Dokumentnr.: 1 Versjon: 1

Lilleby Tegnekontor. Detaljregulering Bjgnnavegen 10,12 — gnr/ bnr: 197/134.
Forslag til planbeskrivelse.

Innledning
1.1 Bakgrunn

Lilleby Tegnekontor er pa vegne av grunneier FuglesangDahl Bolig AS engasjert til & utarbeide forslag til
detaljregulering for eiendommen Gnr 197 Bnr 134 i Indergy kommune.

Gjeldende reguleringsplan for omradet er Gangstadhaugen Il som regulerer planomradet til boligbebyggelse,
med krav om at det skal foreligge godkjent detaljplan fgr utbygging av omrade B4 kan finne sted. Omrade B4
er satt av til mindre enheter/ rekkehus med en utnyttingsgrad pa maks 60%-BYA. | henhold til referat fra
oppstartsmgte er ikke tiltaket i strid med overordnede planer og kommunen anbefaler oppstart.

1.2 Hensikten med planarbeidet
Hensikten med planen er a legge til rette for oppfgring av minimum 2 frittliggende bygg med inntil 12
leiligheter fordelt pa byggene. Det er tenkt mindre enheter som leiligheter og kjedehus.

1.3 Hensikten med planbeskrivelse
Planbeskrivelse skal gjgre rede for formalet med planen, planprosessen, medvirkning, alternativer og behov
for utredninger.

Planlagte formal er i samsvar med overordnet plan, Gangstadhaugen Il. Det vil derfor ikke behov for en
konsekvensutredning.

1.4 Planmateriale

Planen omfatter fglgende materiale:
1. Planbeskrivelse (inkl. ROS-analyse)
2. Planbestemmelser

3. Plankart i malestokk 1:500

4. Sosi-fil av plankart

5. Notat grunnforhold

6. Kopi av forhandsuttalelser
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2 Planprosessen

2.1  Medvirkningsprosess og varsel om oppstart
Prosessen med utarbeidelse fra oppstartsmgte til politisk behandling:

Varsel om
Oppstartsmpte oppstart av
mellom planarbeid Leveranse av 1. gangs
forslagsstiller, komplett planforslag 3 behandling i
konsulent og Kunngjering av til kommunen planutvalg
kommunen oppstart av
planarbeid
Hpring og
£k . 2. gangs offentlig
Kunngjari Vi ki R
mu/kl:égreﬁ : 1 Komr:g:\aestyret Behandliog e €— ) SUSIaV
planutvalg (minimum 6
uker)

Figur 2: lllustrasjon av prosess for planarbeid
Lovpalagt oppstartmgte med Indergy kommune ble giennomfgrt 19.09.2019.

Varsel om oppstart ble kunngjort i Indergyningen 13.12.2019. Aktuelle naboer og myndigheter ble varslet
direkte.

DETALJREGULERING GANGSTADHAUGEN Il - OMRADE B4
VARSEL OM OPPSTART AV PLANARBEID

| henhold til Plan- og bygningslovens § 12-8 varsles oppstart av
arbeid med detaljreguleringsplan for Gangstadhaugen Il - omrade B4,
Inderay kommune. Planomradet omfatter eiendom 197/134, Elgstien 1
Utbygger er FuglesangDahl Bolig AS.

Konsulent for reguleringsplanarbeidet er Lilleby Tegnekontor.

= L o

=t
Forsiag ti planavgrensning

Hensikten med planarbeidet er & legge til rette for oppfering opp til 3
leilighetsbygg med inntil 12 leiligheter fordelt pa byggene.

Omradet er i dag regulert til boligbebyggelse. For boligomrade B4 skal det
foreligge godkjent detaljplan fer utbygging kan finne sted. Omradet er satt av
til mindre enheter/ rekkehus.

| oppstartsmote med kommunen ble forslaget vurdert til ikke & utiose

krav om konsekvensutredning og planprogram.

Utbygger er FuglesangDahl Bolig AS. Konsulent for reguleringsarbeidet er
Lilleby Tegnekontor v/ Mari M. Olden og Kristian W. Lilleby.

Eventuelle innspill eller spersmal til planarbeidet rettes til Lilleby Tegnekontor
v/ Kristian W. Lilleby innen 31.01.2020,

Kontaktinformasjon:
Lilleby Tegnekontor
Hustadlandet 197, 7670 Inderoy

977 21970
kristian@lillebytegnekontor.no L"'LEBY TEGNEKONTOR

Figur 3: Annonse brukt i Indergyningen.
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2.2 Informasjon og medvirkning

Plan- og bygningslovens krav til medvirkning gjennom hele planprosessen vil sikres gjennom:

* Oppstartsmgte med Indergy kommune. Gjennomfgrt 19.09.2019.

¢ Kunngjgring av oppstart av planarbeidet + bergrte parter varsles med brev.

e Varsling av planarbeidet, 4 uker

e Mgter med bergrte naboer og grunneiere ved behov, samt offentlige myndigheter med szerlige interesser i
omradet.

e Fastsetting av planforslag — utsending av fastsatt planforslag til de som har gitt uttalelse.
¢ Samrad med innsigelsesmyndigheter underveis i planprosessen.

* Kunngjgring av offentlig ettersyn av planforslaget + bergrte varsles med brev.

¢ Hgring av planforslaget.

* Apent mgte i forbindelse med hgring av reguleringsplanen.

¢ Kunngjgring av vedtatt reguleringsplan med klagefrist.

2.3 Planlagt fremdrift

Fremdriftsplanen tar utgangspunkt i at det gjennomfgres et offentlig ettersyn av planbeskrivelsen og forslag til
reguleringsplan. Dersom det er ngdvendig med flere offentlig ettersyn, vil tidsplanen for endelig behandling av
reguleringsplanen bli forskjgvet. Det tas samtidig forbehold om eventuelle endringer i fremdriftsplan ogsa av
andre arsaker.

Obligatorisk oppstartsmgte med Indergy kommune: august 2019.
Annonsering varsel om oppstart planarbeid: desember 2019.
Vedtak planprogram: hgst 2020.

1.gangs behandling planforslag: hgst 2020.

Offentlig ettersyn: hgst 2020.

2.gangs behandling/ vedtak: nyaret 2021.

2.4 Innspill

Eventuelle innspill vil bli registrert under kapittel 7.
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3 Planomradet

3.1 Overordnede planer

Tiltaket bergrer eksisterende reguleringsplan Gangstadhaugen Il (L2019005), som regulerer planomradet til
bolighebyggelse, med krav om at det skal foreligge godkjent detaljplan fgr utbygging av omrade B4 kan finne
sted. Omrade B4 er satt av til mindre enheter/ rekkehus med en utnyttingsgrad pa maks 60% BYA. | henhold til
referat fra oppstartsmgte er ikke tiltaket i strid med overordnede planer og kommunen anbefaler oppstart.

5
5
>
<)

Figur 4. Gjelde reguleringsplan Gangstadhaugen Il.

Tiltaket er ikke i konflikt med Kommuneplanens arealdel 2014-2025 (2013004).

3.2 Lokalisering, arealbruk og eksisterende forhold.

Lokalisering:

Planomradet ligger i Indergy kommune, Gangstadhaugen pa Sandvollan. Omradet vil bli en utvidelse av
eksisterende boligfelt. Planomradet omfatter eiendom gnr./ bnr. 197/134.

Arealbruk i dag:
Omradet har i hovedsak bestatt av ung lgvskog/ kratt. Topografien er flatt terreng, med svak helling mot @st,
s@r og vest. Enkelte sma parti kupert. Planomradet er pr dags dato noe planert og kratt er fjernet.

Tilkomst/ trafikkforhold:
Tilkomst til planomradet skjer via eksisterende opparbeidet veg Bjgnnavegen og/ evt. Gangstadmarka. Det skal
utarbeides en beskrivelse pa trafikksikkerhet i anleggsperioden.

Stey og stev:
Planomradet anses ikke a vaere eksponert for vegtrafikkstgy- eller stgv. Stgv og stgy kan forekommer ved f.eks.
bearbeiding av dyrket mark, men det er av sapass lite omfang/ frekvens, og er ikke naermere vurdert.

Side 8 av 33



Oppdragsnr.: 19009 Dokumentnr.: 1 Versjon: 1

Lilleby Tegnekontor. Detaljregulering Bjgnnavegen 10,12 — gnr/ bnr: 197/134.
Forslag til planbeskrivelse.

Grunnforhold, skred, ras og flom:
Skredsonekart (www.skrednett.no) viser ingen fare for skred, ras eller flom i omradet. Notat utarbeidet av
Norconsult ligger vedlagt.

Lgsmassekartet (www.skrednett.no) viser tynn hav-/strandavsetninger og forvitringsmaterialer, og det er
utfgrt en vurdering av grunnforholdene. Notat utarbeidet av Norconsult ligger vedlagt.

Naturforvaltning:
Det foreligger ingen registreringer som viser verneverdig natur eller andre forhold knyttet til biologisk
mangfold i planomradet. (www.artsdatabanken.no)

Myrmo

O

2@

Figur 5. Kart fra artsdatabanken. Rad sirkel viser planomradet. Lilla felt mot vest viser ugnsket vegetasjon som
er fijernet/ forsgkt fjernet.

Kulturminner:
Det er ikke registrert kulturminner i planomradet (www.askeladden.ra.no)

Teknisk infrastruktur:
Omradet vil bli koblet pa det kommunale ledningsnettet for vann og avigp. Det skal foreligge godkjent VA-plan
for omradet ved spknad om tiltak. Lgsning skal godkjennes av kommunen.
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3.3 Avgrensning av planomradet

Planomradet avgrenses mot eksisterende boligfelt Gangstadhaugen mot nord-gst og nord-vest.

Mot sgr-gst til sgr-vest er det dyrket mark. Mot nord-vest ligger det omradet avsatt til lek. Mot sgr-gst skal det
settes av plass for avlings-veg. Dette vil ikke innga i planomradet etter anbefaling fra Indergy kommune.

Figur 6. Planomrddet vist som B4 i overordnet plan. Veg som krysser planomradet vil bli lagt sgr-gst for
planomradet.

3.4 Eiendomsforhold

Eiendommen har gard- og bruksnummer 193/134. Adresse er Bjgnnavegen 10 og 12.
Naboeiendommer med fglgende gard- og bruksnummer ble varslet direkte om planarbeidet:

- 197/57

- 197/61

- 197/62

- 198/88

- 205/2

- Gangstad velforening v/ Lise Hustad

Det er i ettertid opprettet eiendom 205/30. Dette er en eiendom utskilt fra 205/2, som ble varslet om
oppstart.
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4 Beskrivelse av planforslaget
4.1  Planlagt arealbruk

Planomradet er pa 3,56 daa og foreslas regulert til fglgende formal:

1.1 PBL § 12-5, nr.1 - Bebyggelse og anlegg

- Boligbebyggelse — konsentrert smahusbebyggelse (BKS)
- Renovasjonsanlegg (f_BRE)

- Uteoppholdsareal (f_BUT)

- Energianlegg (f_BE)

1.2 PBL § 12-5 nr. 2 — Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur

- Kjgreveg (o_SV)

- Gatetun (f_SGT)

- Gang-/sykkelveg (o_SGS)

- Annen veggrunn — grgntareal (o_SVG)

1.4 PBL § 12-6 Hensynssoner

- Frisikt (H140)
- Hgyspenningsanlegg inkl hgyspentkabler (H370)

4.2 Bebyggelsens plassering og utforming

Gjennom reguleringsbestemmelsene er det gitt regler for bebyggelsens volum og det er sikret at bebyggelsen
far et enhetlig uttrykk. | planforslaget er det vedlagt illustrasjoner som viser mulig utnyttelse av planarealet.
Tomten ligger i godt etablert boligfelt, og er egnet for bebyggelse med tanke pa en hgyere utnyttelse av
tomten. Terrenget er flatt og svakt hellende s@r-gst, sgr og sgr-vest. Boenhetene far utsikt mot sgr-vest, vest
og nord-vest, og omradet har generelle fine sol- og utsiktsforhold. Plassering av bebyggelsen er tilstrebes slik

at omradet far et helhetlig preg med gode siktlinjer.

Det har veert viktig i prosessen med utforming av bebyggelsen a ikke forringe forholdene for eksisterende

omkringliggende bebyggelse. Derfor er det regulert inn lav bebyggelse, maks 2. etasjer.
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Figur 7. Forslag pa detaljplan Bjgnnavegen 10,12.

w Inderoy kommune Inderoy kommune
Best-1 fag Reguleringsplan Bjennavegen 10, 12

PlaniD: 2019002

[—
R e
I

[ep—— Pankart i

Arealtabell
§12-5. Nr.1 — Bebyggelse og anlegg Areal m2
Bolighebyggelse — konsentrert smahusbebyggelse ink parkering 1588
Energianlegg 4
Renovasjonsanlegg 22
Uteoppholdsareal 814
Sum areal i denne kategori 2428
§12-5. Nr.2 — Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur
Veg 11
Gatetun 782
Gang-/sykkelveg 186
Annen veggrunn — grgntareal 77
Sum areal i denne kategori 1056
Sum planomrade: 3474
Konklusjon %-BYA med dette arealoppsettet for tomten ( 3 564m?2): 47 %-BYA

Figur 8. Oppsett %-BYA.
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Figur 9. Forslag pa leiligheter.

W W

Figur 10. Forslag pd mindre enheter. Alle pd bakkeplan og med private og sgrvendte uterom.

Figur 11. Planomrdde med omkringliggende eksisterende bebyggelse — vist som hvit. Sett fra nord.
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Figur 12. Planomrade med omkringliggende eksisterende bebyggelse — vist som hvit. Sett fra sgr.

Figur 13. Planomrade med omkringliggende eksisterende bebyggelse — vist som hvit. Sett fra nord.

4.3 Bebyggelse og anlegg
4.3.1 Omrade for bolig (BKS)

Planforslaget gir mulighet for 12 boenheter, fordelt pa minimum 2 frittliggende bygninger.
Tomten har maksimal utnyttingsgrad 60 %-BYA.

4.3.2 Energianlegg (BE)

Det forutsettes bruk av eksisterende trafo for omradet. Utbygger er informert om at evt. utvidelse eller
oppgradering av anlegget for a dekke behovet vil matte dekkes av utbygger.

Det er i reguleringsplanen avsatt plass for evt. ny trafo.

4.3.3 Renovasjonsanlegg (BRE)

Plass for renovasjonsanlegg planlegges mot Bjgnnavegen innenfor tiltaksgrense, og endelig plassering og type
beholdere avtales med Innherred Renovasjon fgr sgknad om tillatelse kan gis. Det skal etableres felles
renovasjonslgsning, fortrinnsvis av typen nedgravde beholdere med innkastdel over bakken. Det tillates at
avfallsbeholdere skjermes/bygges inn ytterligere, og skal da gis en tiltalende utforming og i samme stil som
resten av bebyggelsen pa eiendommen.
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4.3.4 Uteoppholdsareal (BUT)

Planforslaget inneholder omrade regulert til felles lek/uteopphold p& min. 50 m? pr. boenhet. Minimum 50%
av arealet for hver enkelt boenhet skal vaere pa bakkeplan. Terrasser og balkonger kan innga i hver enkelt
boenhets uteoppholdsareal. Arealet skal vaere egnet til formalet og av god kvalitet. Det er krav om minimum
en stille side.

Detaljering av uteoppholdsareal skal komme frem av utomhusplan som vedlegg til sgknad om tillatelse til
tiltak, og arealene skal veere ferdig opparbeidet fgr det gis brukstillatelse til boliger.

Det settes av et eget omrade @st pa planomradet for et felles stgrre uteoppholdsareal. Omradet skal veere
minimum 100m2. Omradet skal vaere universelt utformet, og skal ha universelt utformet tilkomst.

| tillegg til dette felles uteoppholdsarealet er det ogsa en stgrre lekeplass mot grense vest for planomradet.
Det er ogsa flere fellesomrader i Gangstadhaugen.

4.4  Samferdselsanlegg
4.4.1 Gatetun (SGT)

Det vil bli felles gatetun for boenhetene — med egen dedikert plass for biloppstilling. En felles innkjgring fra
Bjgnnavegen for bade Bjgnnavegen 10 og 12.

For avkjgrsel skal det vaere fri sikt tilsvarende 20m i begge retninger fra et punkt 3m inn i avkjgrsel.

4.4.2 Parkeringsplasser

Kravet til bilparkering er satt til 2stk pr. boenhet.

Det skal avsettes minst 1,0 HC-parkering samlet for hele planomradet. Boligbebyggelse skal ha 2 sykkelplasser
pr. boenhet. Dette Igses innenfor planomradet.

Dette betyr totalt:
24 parkeringsplasser for bil — der 1 er HC-parkering.
24 parkeringsplasser for sykkel.

4.5  Teknisk infrastruktur

Kommunale VA-ledninger blir pavirket av denne utbyggingen. Det skal foreligge godkjent VA-plan for omradet
ved sgknad om tiltak. L@sning skal godkjennes av kommunen.

4.6 Tilgjengelige boenheter/ universell utforming

Fgringene fra plan- og bygningslov (§ 1-1) vedrgrende prinsipp om universell utforming og bestemmelser i
Byggteknisk forskrift (TEK 17) er lagt til grunn og ivaretatt i planforslaget.

Under utformingen av felles uteareal for boligomradene skal det tas hensyn til at de skal kunne brukes av alle
mennesker, pa en likestilt mate og uten spesielle tilpasninger eller hjelpemidler. Minimum 50 % av boligene
skal tilfredsstille kravene til tilgjengelig boenheter. Dette er sikret i reguleringsbestemmelsene.

4.7  Gang-/sykkelveg
Det etableres ny gang-/sykkelveg innenfor planomradet. Denne vil bli en forlengelse av eksisterende gang-
/sykkelveg, og vil gke trafikksikkerheten i omradet.

4.8 Barnsinteresser

Reguleringen medfgrer ikke tap av eksisterende lekeomrader for barn og unge. Omradet benyttes ikke som
lekeareal for barn slik det ligger i dag. Det er en eksiterende felles lekeplass nord-vest for planomradet som er
tilgjengelig for planomradet.
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4.9 Krav om utomhusplan

Ved bygge-/rammesgknad skal det vedlegges situasjonsplan/utomhusplan. Planen skal vise plassering av ny
bebyggelse, atkomst, parkering (bil og sykkel, plasser for besgkende og bevegelseshemmede),
avfallshandtering og overvannshandtering skal komme frem av utomhusplanen.

4.10 Kulturminner

Vi er ikke kjent med at det er finnes kulturminner i de arealene som omfattes av reguleringsplanen.

4.11 Miljg/ naturmangfold

Det er ikke registrert spesielle funn i Artsdatabanken eller Naturbasen i omradet. Tiltaket er vurdert til ikke &
komme i konflikt med NML § 8-12.

5 Virkning og konsekvenser av planforslaget

5.1 Overordnede planer
Planforslaget har ikke avvik fra gjeldene kommunedelplan.

5.2 Landskap

Landskapet vil ikke endres vesentlig av dette planforslaget. Tomten er relativ flat, og det vil ikke gjgres stgrre
inngrep i terrenget. Tenkt bebyggelse og hgydekrav satt i reguleringsbestemmelsene sikrer at det ikke blir en
framtredende silhuett-virkning.

5.3 Stedets karakter/ estetikk

Planomradet har tillatt hgyere utnyttelsesgrad enn naboeiendommene. Deler av bygningsmassen vil fa mer
moderne preg enn noe av nabobebyggelsen. Det er flere moderne eneboliger pa Gangstadhaugen, sa
arkitekturen er blandet.

5.4  Nabobebyggelsen

Dette tiltaket har tillatt hgyere utnyttelsesgrad enn eksisterende eneboliger, noe som vil fgre til mer fortetning
mot nabobebyggelse. Det er derfor lagt vekt pa a tilpasse seg nabobebyggelsen med tanke pa hgyder og
utforming.

Det konkluderes derfor med at de naermeste naboene ikke vil bli vesentlig bergrt mtp utsiktsforhold og
solforhold.
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Figur 14. Forslag pé hgyder ny bebyggelse.

55 Uterom

Privat uteoppholdsarealer vil opparbeides i form av uterom pa bakkeplan, balkonger, samt offentlige
utearealer i naerheten.

5.6  Kulturminner og kulturmiljg

Ingen konsekvenser.

5.7 Naturmangfold

| planomradet er det ikke kjente naturmiljg som ma hensyntas spesielt i planleggingen.

5.8 Sosial infrastruktur

Det er tilstrekkelig kapasitet pa skoler og barnehager i neeromradet. Det er etablert gang- og sykkelveg fra
Bjgnnavegen til skole. Gang- og sykkelveg vil bli etablert innenfor planomradet, klar for asfaltering.

5.9 Barnsinteresser
Allerede opparbeidet lekeplass, avsatt uteoppholdsareal, samt nzere offentlige anlegg ved f.eks. idrettsanlegg
og skole vil gi gode rammevilkar for barn.

5.10 Tilgjengelighet — universell utforming

Under utformingen av felles uteareal for boligomradene skal det tas hensyn til at de skal kunne brukes av alle
mennesker, pa en likestilt mate og uten spesielle tilpasninger eller hjelpemidler. Minimum 50 % av boligene
skal tilfredsstille kravene til tilgjengelig boenheter. Dette er sikret i reguleringsbestemmelsene.

5.11 Teknisk infrastruktur

Det forutsetts bruk av eksisterende trafo. Det er bredband i omradet.

5.12 Konsekvenser i anleggsfasen
I anleggsfasen vil det erfaringsmessig oppsta bade stgy- og stgvplager ved transport av byggematerialer, evt.
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transport av masser m.m. Dette ma vurderes naermere i forbindelse med byggesgknad, nar en vet hva omfang
av anleggsarbeid vil bli.

Plan for beskyttelse av omgivelsene mot stgy og andre ulemper i bygge- og anleggsfasen for hvert
delfelt/byggetrinn skal fglge spknad om igangsetting. Planen skal redegjgre for trafikkavvikling, evt
massetransport, driftstider, trafikksikkerhet for gdende og syklende, renhold og stgvdemping, og stgyforhold.

Ngdvendige beskyttelsestiltak skal veere etablert fgr bygge- og anleggsarbeider kan igangsettes. Det skal legges
til rette for et kjgremegnster som sikrer skolevegen/Bjgnnavegen.

For a oppna tilfredsstillende miljgforhold i anleggsfasen skal luftkvalitets- og stgygrenser som angitt i
Miljgverndepartementets retningslinjer for behandling av luftkvalitet og stgy i arealplanleggingen, T1520 og T-
1442/2012, tilfredsstilles.

5.13 ROS

ROS analysen har ikke avdekket vesentlige konsekvenser for planforslaget.

6 Risiko- og sarbarhetsvurdering (ROS)
6.1 Generelt

Risiko- og sarbarhetsvurderingene er gjennomfgrt med utgangspunkt i Direktoratet for sivil beredskaps
retningslinjer for gijennomfgring av slike analyser. Utgangspunktet for analysen har vaert a synliggjgre og
forebygge mulige ugnskede hendelser. Ugnskede hendelser kan vare fare for mennesker, miljg og
gkonomiske verdier og trusler mot samfunnsviktige funksjoner

6.2 Avgrensning og forutsetninger

Denne analysen er utfgrt pa detaljreguleringsplanniva, og vurderingene er derfor utfgrt pa et overordnet niva.
Innenfor de rammer som reguleringsplanen setter, kan det vaere rom for valg av ulike Igsninger i byggeplanen.
Selv om det gjennom de forutsetningene som er spesifisert i analysen er forsgkt a sette 54 klare rammer for
risikovurderingen, kan det vaere detaljer i Igsningsvalg som man ikke har oversikt over pa dette planstadiet, og
som kan pavirke risikoen bade i anleggsfase og for ferdig anlegg. Analysen er gjennomfgrt pa bakgrunn av
foreliggende planer, utredninger og annen kunnskap. Ved endring i forutsetningene gjennom ny kunnskap
eller endringer i Igsningsvalg kan risikobildet bli annerledes. Hvis endringer medfgrer vesentlig gkt risiko, ma
det vurderes om risikovurderingen bgr oppdateres. Risikovurderinger ma derfor vaere et kontinuerlig tema i
videre planarbeid og prosjektering.

I henhold til DSB sin veileder skal ROS-analysen inneholde hendelser som kan fa konsekvenser for liv og helse,
stabilitet og eiendom/materielle verdier pa grunn av arealdisponeringen. Konsekvenser for ytre miljg inngar
ikke. Dette omfattes av andre utredninger i planlegging og prosjektering av tiltaket. Det vises her til gvrig
kapittel i planbeskrivelsen og tilhgrende vedlegg med egne fagspesifikke notat og rapporter.

ROS-analysen tar i hovedsak for seg forhold som knyttes til arealbruken for tiltaket i driftsfasen, dvs. i
hovedsak risiko knyttet til ferdig anlegg. Risiko i anleggsfasen vurderes i begrenset grad. Dette forutsettes
ivaretatt giennom detaljprosjekteringen, og gjeldende lover og forskrifter.

6.2 Metode

Analysen er gjennomfgrt med sjekkliste basert pa DSB veileder fra 2017. Analysen er basert pa forslag til
reguleringsplan. | risikovurderingene er det tatt utgangspunkt i relevante kravdokumenter.
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Mulige ugnskede hendelser er ut fra en generell/teoretisk vurdering sortert i hendelser som kan pavirke
planomradets funksjon, utforming mm, og hendelser som direkte kan pavirke omgivelsene. Forhold som er
med i sjekklista, men ikke er til stede i planomradet eller i planen, er kvittert ut i kolonnen og kun unntaksvis
kommentert.

Vurdering av sannsynlighet for ugnsket hendelse er delt i:

e Lite sannsynlig: mindre enn en gang i Igpet av 50 ar.

¢ Mindre sannsynlig: mellom en gang i Igpet av 10 ar og en gang i Igpet av 50 ar.
¢ Sannsynlig: mellom en gang i Igpet av ett ar og en gang i Igpet av 10 ar.

¢ Meget sannsynlig: mer enn en gang i Igpet av ett ar.

Vurdering av konsekvenser av ugnskete hendelser er delt i:

1. Ufarlig: Ingen personskader, ingen direkte skader pa miljget, kun mindre forsinkelser. Systemet settes
midlertidig ut av drift. Ikke behov for reservesystemer.

2. En viss fare: Kan fgre til fa og sma personskader samt mindre skader pa miljget, dersom det ikke
finnes reservesystemer/alternativer. Systemet settes midlertidig ut av drift.

3. Kritisk: Hendelsen kan fgre til personskade og evt. omfattende skader pa miljget. Driftsstans i flere
degn.
4, Farlig: Hendelsen kan fgre til alvorlige skadde og dgdsfall (en person) samt evt. Alvorlige skader pa

miljget. Systemet settes ut av drift over lengre tid

5. Katastrofalt: Hendelsen kan fgre til flere dgde samt evt. Sveert alvorlige og langvarige skader pa
miljget. Hoved- og avhengige systemer settes permanent ut av drift.

Risiko uttrykkes ved sannsynligheten for og konsekvensene av ugnskede hendelser. For 8 sammenligne
risikonivaet for ulike hendelser benyttes en risikomatrise.

Konsekvens/ sannsynlighet: Konsekvenser
1 Ufarlig | 2 Enviss fare 3 Kritisk 4 Farlig 5 Katastrofalt

5 Sveert sannsynlig,
kontinuerlig.

@

fb 4 Meget sannsynlig,

E periodevis, lengre

2 varighet.

§ 3 Sannsynlig/ flere Pkt 7, 8,
tilfeller 28, 29
2 Mindre sannsynlig/ Pkt 6, 46, 47
kjenner tilfeller
1 Lite sannsynlig / Pkt 41 Pkt 18, 20
ingen tilfeller

Figur 15

e Hendelser i -: Indikerer uakseptabel risiko. Tiltak ngdvendig for d redusere risiko til gul eller
grenn.

e Hendelser i gule felt: Indikerer risiko som ma vurderes mht. tiltak som reduserer risiko. Tiltak vurderes
ut fra kostnad i f.h.t. nytte

e Hendelseri _: Indikerer akseptabel risiko.
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6.3  Kildehenvisning til punkter som ikke ansees som aktuelle
Kildehenvisning til punkter i ROS-analysen som ikke ansees som aktuelle. Til enkelte punkter er det ikke vist til
en kilde, men bruk av erfaring/ kjennskap til omradet, f.eks. hav-/kaianlegg, brueer, sykehjem osv.

Kulturminner:
Det er ikke registrert kulturminner i planomradet (www.askeladden.ra.no)

Fortidsminner:
Fylkeskommunens kartportal. (kart.gislink.no/kart) Kulturminner i omradet. Ingen fortidsminner pa
planomradet eller i umiddelbar naerhet.

Grunnforhold, skred, ras og flom:
Skredsonekart (www.skrednett.no) viser ingen fare for skred, ras eller flom i omradet. Notat utarbeidet av
Norconsult ligger vedlagt.

Vannstigning og flom:
NVE sitt aktsomhetskart. (https://temakart.nve.no/tema/flomaktsomhet).

Kvikkleire:

NVE sitt aktsomhetskart (https://gis3.nve.no/link/?link=aktsomhet). Hele omradet er ogsa markert med rgde
prikker, som betyr at det kan vaere fare for kvikkleire utenfor markerte omrader. Notat utarbeidet av
Norconsult ligger vedlagt.

Flomutsatte omrader:
| tilegg til NVE sin kartportal: Fylkeskommunens kartportal. (kart.gislink.no/kart). Viser ingen fare for flom i
omradet.

L@smasser:
Lgsmassekartet (www.skrednett.no) viser tynn hav-/strandavsetninger og forvitringsmaterialer, og det er
utfgrt en vurdering av grunnforholdene. Notat utarbeidet av Norconsult ligger vedlagt.

Naturforvaltning:
Det foreligger ingen registreringer som viser verneverdig natur eller andre forhold knyttet til biologisk
mangfold i planomradet. (www.artsdatabanken.no)

Stoy:
Stgysonekart fra Statens vegvesen (www.vegvesen.maps.arcgis.com) viser at tiltaket i omrade for stgy.

Radon:
Viser til geo.ngu.no sitt radonkart (https://www.ngu.no/emne/kartinnsyn) Omradet er ikke klarlagt. Det er
uansett krav til radonsperre/ ventilert kjeller ved nybygging, sa det vil gjgres ngdvendige tiltak.

6.3  Ugnskete hendelser, konsekvenser og tiltak
Tenkelige hendelser, risikovurdering og mulige tiltak er sammenfattet i tabell 2:

Hendelse/ situasjon | Aktuelt | Sanns. | Kons. | Risiko | Kommentar/ tiltak

Natur- og miljgforhold

Ras/skred/flom/grunnforhold. Er omréddet utsatt for, eller kan planen/ tiltaket medfgre risiko for:

1 Masseras/-skred Ja 1 3 Akseptabel | Viser til geoteknisk notat:

risiko «Utfra kvarteergeologisk kart ligger
tomta pa forvitringsmateriale og
tynne havavsetninger der det er
grunt til berg. Utfgrt sjakting i
sgrlige delen av tomta bekrefter at
det ikke forekommer skredfarlige
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masser og patruffet
morenemateriale indikerer at det er
lite sannsynlig med forekomster av
kvikkleire i dypere lag > 3 meter.»

2 Sng-/isras Nei

Ikke relevant for planomradet, og
derfor ikke videre vurdert i ROS.
Viser til Figur 18. NVE sitt
aktsomhetskart som referanse.

3 Flomras Nei

Ikke relevant for planomradet, og
derfor ikke videre vurdert i ROS.
Viser til Figur 18. NVE sitt
aktsomhetskart som referanse.

4 Elveflom Nei

Ikke relevant for planomradet, og
derfor ikke videre vurdert i ROS.
Viser til Figur 18. NVE sitt
aktsomhetskart som referanse.

5 Tidevannsflom Nei

Ikke relevant for planomradet, og
derfor ikke videre vurdert i ROS.
Viser til Figur 18. NVE sitt
aktsomhetskart som referanse.

6 Radongass Ja

Akseptabel
risiko

Se figur 17. Blir ivaretatt ved
nybygging — krav om radonsperre/
ventilert kjeller.

Radon aktsomhetskart
(geo.ngu.no/kart) viser at omradet
ikke er klarlagt.

Vaer, vindeksponering. Er omrddet:

7 Vindutsatt Ja

Akseptabel
risiko

Endret klima er lagt til grunnii
planleggingen. Det bgr ogsa gjgres
byggetekniske vurderinger pa selve
bygningsmassen. Ekstremveer vind
kan bli hyppigere i framtiden.

Tiltaket ligger i et omrade som
allerede er brukt til bebyggelse og
samferdselsformal. Orientering og
utforming av ny bebyggelse og
omkringliggende bebyggelse, vil
bidra til & skjerme uteareal for vind.

Planomradet vurderes ikke til & veere
vindutsatt pa en slik mate at det
utgjgre en fare for tiltaket. Tiltaket
vil heller ikke pavirke lokale
vindforhold negativt.

8 Nedbgrutsatt Ja

Akseptabel
risiko

Endret klima er lagt til grunnii
planleggingen. Overvannshandtering
skal komme frem av utomhusplanen
for tillatelse til tiltak gis. Ekstremvaer
styrtregn kan bli hyppigere i
framtiden.

Utbyggingsomradet bestar i dag av
grgntareal. Det er mye grgntomrade
og lite tette dekker i naerheten.
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Ny situasjon vil besta av veier,
parkeringsplasser og nye bygninger.
Overvannet fra hele
utbyggingsomradet ma fordrgyes fgr
det kobles til kommunalt nett. Vann
fra veier og parkeringsplasser (hvis
bruk av asfalt e.l) ma ogsa fanges
opp og fordrgyes. Fordrgyning vil gi
lavere vannfgring til det kommunale
nettet. Permeable dekker kan vaere
et alternativ.

9 Sarbar flora Nei

Det er ikke registrert sarbar flora i
nzarheten eller i planomradet.

10 Sarbar fauna/ fisk Nei

Ikke relevant for planomradet, og
derfor ikke videre vurdert i ROS.

11 Verneomrader Nei

Ikke relevant for planomradet, og
derfor ikke videre vurdert i ROS.

12 Vassdragsomrader Nei

Ikke relevant for planomrédet, og
derfor ikke videre vurdert i ROS.

13 Fornminner Nei

Ingen forminner er registrert. Viser
til Figur 20. Fylkeskommunens
kartportal. (kart.gislink.no/kart)
fornminner i omradet. Ikke videre
vurdert i ROS.

14 Kulturminner Nei

Ingen kulturminner er registrert.
Viser til Figur 20. Fylkeskommunens
kartportal. (kart.gislink.no/kart)
Kulturminner i omradet. lkke videre
vurdert i ROS.

Menneskeskapte forhold:

Strategiske omrdder og funksjoner.

Kan planen/ tiltaket fG konsekvenser for:

15 Vei, bru, knutepunkt | Nei

Ikke relevant for planomradet, og
derfor ikke videre vurdert i ROS.

16 Havn, kaianlegg Nei

Ikke relevant for planomradet, og
derfor ikke videre vurdert i ROS.

17 Sykehus/-hjem, kirke | Nei

Ikke relevant for planomradet, og
derfor ikke videre vurdert i ROS.

18 Brann/ politi/
sivilforsvar

Ja

Akseptabel
risiko

Adkomst og tilgjengelighet til
planomradet for redningstjeneste er
ivaretatt i planforsalget.

19 Kraftforsyning Nei

Ikke relevant for planomradet, og
derfor ikke videre vurdert i ROS.

20 Vannforsyning Ja

Akseptabel
risiko

Ved spknad om tillatelse til tiltak/
igangsettingstillatelse stilles det krav
til tekniske planer for vann- og
avlgp.

Det skal etableres VA-anlegg iht.
gjeldene krav. Det antas lite
sannsynlig at tiltaket i planen kan
medfgre noen risiko for slik
infrastruktur.

21 Forsvarsomrade Nei

Ikke relevant for planomradet, og
derfor ikke videre vurdert i ROS.
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22 Tilfluktsrom Nei Ikke relevant for planomrédet, og
derfor ikke videre vurdert i ROS.
23 Omrade for idrett/ Nei Ikke relevant for planomradet, og
lek derfor ikke videre vurdert i ROS.
24 Park, Nei Ikke relevant for planomradet, og
rekreasjonsomr. derfor ikke videre vurdert i ROS.
25 Vannomrade for Nei Ikke relevant for planomradet, og

friluftsliv

derfor ikke videre vurdert i ROS.

Forurensningskilder. Bergres planomradet av:

26 Aktuell forurensning | Nei

27 Permanent Nei

forurensning

28 Stgv industri Ja Akseptabel | Periodevis bearbeiding av dyrket

risiko mark i omradet, men ikke av

vesentlig betydning og sveert
tidsbegrenset periode.

29 Stgy industri Ja Akseptabel | Periodevis bearbeiding av dyrket

risiko mark i omradet, men ikke av

vesentlig betydning og sveaert
tidsbegrenset periode.

30 Stgy trafikk Nei Omradet er ikke bergrt av stgy fra
Fylkesvei 761 (Sandvollanvegen).
Viser til Figur 21, stgysonekart, fra
Statens vegvesen.

31 Forurenset grunn Nei Ikke relevant for planomradet, og
derfor ikke videre vurdert i ROS.

32 Forurensning isjg/ Nei Ikke relevant for planomradet, og

vassdrag derfor ikke videre vurdert i ROS.

33 Hgyspentlinje (em Nei Ikke relevant for planomradet, og

straling) derfor ikke videre vurdert i ROS.

34 Risikofylt industri Nei Ikke relevant for planomradet, og

mm (kjemikalier/ derfor ikke videre vurdert i ROS.

eksplosiver osv)

35 Avfallsbehandling Nei Ikke relevant for planomrédet, og
derfor ikke videre vurdert i ROS.

36 Nei Ikke relevant for planomradet, og

Oljekatastrofeomrade derfor ikke videre vurdert i ROS.

Medfgrer planen/ tiltaket:

37 Fare for akutt Nei Ikke relevant for planomradet, og

forurensning derfor ikke videre vurdert i ROS.

38 Stgv og stgy: industri | Nei Ikke relevant for planomradet, og
derfor ikke videre vurdert i ROS.

39 Stgv Nei Ikke relevant for planomradet, og
derfor ikke videre vurdert i ROS.

40 Stgy vegtrafikk Nei Ikke relevant for planomradet, og
derfor ikke videre vurdert i ROS.

41 Stgy og stev fra Ja Akseptabel | Luft-/stgygrenser ved bygge- og

andre kilder risiko anleggsvirksomhet skal tilfredsstille

kravene i departementets
retningslinjer for stgy T-1442/2016
tabell 4 og 5, og luftgrenser angitt i
retningslinjer for behandling av
luftkvalitet T-1520. Omradet skal i
anleggsperioden sikres i henhold til
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bestemmelsene i forskrift om
sikkerhet, helse og arbeidsmiljg pa
bygge- og anleggsplasser
(byggherreforskriften).

Kravene er beskrevet i
reguleringsbestemmelsene og
planbeskrivelsen.

42 Forurensning til Nei Ikke relevant for planomradet, og

vassdrag derfor ikke videre vurdert i ROS.

43 Risikofylt industri Nei Ikke relevant for planomradet, og

mm (kjemikalier/ derfor ikke videre vurdert i ROS.

eksplosiver osv)

Transport. Er det risiko for:

44 Ulykke med farlig Nei Ikke relevant for planomradet, og

gods derfor ikke videre vurdert i ROS.

45 Veer/ fgre begrenser | Nei Ikke relevant for planomradet, og

tilgjengelighet til derfor ikke videre vurdert i ROS.

omradet:

Trafikksikkerhet:

46 Ulykke i av- Ja Akseptabel | Det blir ny avkjgrsel mot

/pakjgrsler risiko Bjgnnavegen, og med gkt
trafikkbelastning. Reguleringsplanen
vil legge fgringer pa hvordan
trafikksikkerheten skal ivaretas med
tanke pa siktlinjer, hgyde vegetasjon
mot veg, avstand fra veg til
bygninger osv.

47 Ulykke med gaende/ | Ja Akseptabel | Det blir ny avkjgrsel mot

syklende risiko Bjgnnavegen, og med gkt
trafikkbelastning. Skolebarn fra
Smaland og Gangstadhaugen bruker
vegen mot planomradet som
skolerute. Reguleringsplanen vil
legge fgringer pa hvordan
trafikksikkerheten skal ivaretas med
tanke pa siktlinjer, hgyde vegetasjon
mot veg, avstand fra veg til
bygninger osv. Det vil ogsa bli avsatt
plass til gang- og sykkelvei med
gatelys i planomradet langs
Bjgnnavegen.

48 Andre Nei Ikke relevant for planomradet, og

ulykkespunkter derfor ikke videre vurdert i ROS.

Andre forhold:

49 Er tiltaket i seg selv Nei Ikke relevant for planomradet, og

et sabotasje-/terrormal? derfor ikke videre vurdert i ROS.

50 Er det potensiell Nei Ikke relevant for planomradet, og

sabotasje-/terrormal i derfor ikke videre vurdert i ROS.

nzerheten?

51 Regulerte Nei Viser til Figur 05. NVE sitt

vannmagasiner med
spesiell fare for usikker

aktsomhetskart.
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is, endringer i vannstand
mm?

steintipper etc

52 Naturlige Nei Ikke relevant for planomradet, og
terrengformasjon som derfor ikke videre vurdert i ROS.
utgj@r spesiell fare (stup

etc.)

53 Gruver, apne sjakter, | Nei Ikke relevant for planomradet, og

derfor ikke videre vurdert i ROS.

Spesielle forhold ved utbygging/ gjennomfgring:

54 Trafikkulykke ved
anleggsgjennomfgring:

Ja

2

Risko som
ma
vurderes.

Skolebarn fra Smaland og
Gangstadhaugen bruker vegen mot
planomradet som skolerute.

Fgr anleggsfasen vil det bli krav til
utbygger a utarbeide et dokument
som beskriver hvordan de vil ivareta
trafikksikkerheten i anleggsfasen.
Dette dokumentet skal godkjennes
av Gangstad Velforening. Det kan i
perioder bli krav om observatgr/
vakt som sikrer trafikksikkerheten i
gitte tidsrom/ situasjoner — saerlig
med tanke pa skolestart/-slutt i
kombinasjon med levering av varer
pa byggeplass med tunge kjgretgy.
Det vil bli stilt krav til at sjafgrer blir
informert om situasjonen fgr
ankomst.

Figur 16

6.4  Grunnforhold.
6.4.1 Fare for ras.

Viser til geoteknisk notat utarbeidet av Norconsult, datert 2020.06.05.:

«Utfra kvartaergeologisk kart ligger tomta pa forvitringsmateriale og tynne havavsetninger der det er grunt til
berg. Utfart sjakting i sarlige delen av tomta bekrefter at det ikke forekommer skredfarlige masser og pétruffet
morenemateriale indikerer at det er lite sannsynlig med forekomster av kvikkleire i dypere lag > 3 meter.»

6.4.1 Radon

Viser til geo.ngu.no sitt radonkart. Omradet er ikke klarlagt. Det er uansett krav til radonsperre/ ventilert

kjeller ved nybygging, sa det vil gjgres ngdvendige tiltak.
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Bruk knappen for & veksle
mellom tegnforklaringene.

Radon
Aktsnmhetsgrau

- Il s=rlighoy
[/ Hoy
— Moderat til lav
: 4 Usikker

Figur 1

vannstigning 2m. Lysegrgnt: Fare for vannstigning 2-3m. Gult: Fare for vannstigning 3-4m-. Lilla skravert:
Kvikkleire. Hele omrddet er ogsG markert med r@de prikker, som betyr at det kan veere fare for kvikkleire
utenfor markerte omrdder.

Figur 19. (th) Viser en mer detaljert grafikk over flomutsatte omrdder. Fylkeskommunens kartportal.
(kart.gislink.no/kart).
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205/1 [
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el ~ g / 7

~/ /e Wi j VA=
Figur 20. Fylkeskommunens kartportal. (kart.gislink.no/kart) Kulturminner i omrddet. Rgd sirkel viser
planomrdédet. Ingen fortidsminner pé planomrddet eller i umiddelbar nzerhet.

6.5 Stgyforhold

Stgysonekart fra Statens vegvesen (www.vegvesen.maps.arcgis.com) viser at omradet ikke i omrade for stgy.

197/57 172y 197/64

197/133 S 197/14
1

Figur 21. St@gysonekart hentet fra Statens vegvesen. Gul sone Lden 55DB- 65DB, R@gd sone Lden > 65 DB.
Planomrddet er markert med bld sirkel, og er ikke bergrt av stagy.
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7 Vurdering i henhold til Regional vannforvaltningsplan for
vannregion Trgndelag 2016-2021 og vannforskriftens § 12.:

7.1 Generelt

Norge har implementert EUs vanndirektiv, uttrykt som «Forskrift om rammer for vannforvaltningen». |
Vannforskriftens § 1 heter det at forskriften skal «gi rammer for fastsettelse av miljgmal som skal sikre en mest
mulig helhetlig beskyttelse og baerekraftig bruk av vannforekomstene». Vannforskriften setter miljgmal for
vannforekomstene i §§ 4-6, samtidig som den under gitte betingelser apner for inngrep som kan svekke
mulighetene til 8 nd malene for det aktuelle vassdraget, jfr. Vannforskriftens § 12.

For a fa til dette kan en tretrinnsstrategi fglges:

1. Sma nedbgrsmengder infiltreres i grunnen.
2. Stgrre nedbgrsmengder fordrgyes og forsinkes.
3. Ekstreme nedbgrsmengder ledes trygt videre i dpne flomveier.

Det kommunale avigpsnettet er ikke dimensjonert for a ta hand om det mest ekstreme styrtregnet, og det er
derfor viktig & finne Igsninger for @ handtere overvannet utenfor avigpsnettet.

7.2  Gjeldene planomrade

Planomradet er uten synlige vannforekomster. Omradet er relativt flatt, og det renner ikke vann ut av
omradet. Det er derfor er det i dette punktett vurdert at Vannforskriftens § 12 ikke kommer til anvendelse.

I anleggsperioden vil det trolig veere gkt avrenning til grunn som kan fgre til evt. gkt nitrogeninnhold grunnet
mulig avrenning fra sprengstoffrester i sprengstein. Siden pavirkningene i anleggsfasen er tidsbegrenset,
vurderes det at det ikke vil vaere av et sdant omfang at det blir varig endring av gkologisk eller kjemisk tilstand i
evt. vannforekomster som fglge av tiltaket.

Endret klima er lagt til grunn i planleggingen. Overvannshandtering skal komme frem av utomhusplanen fgr
tillatelse til tiltak gis. Ekstremvaer styrtregn kan bli hyppigere i framtiden.

7.2.1 Vannforsyning
Tilkoblingen vil bli giennom det kommunale anlegget i omradet. Kapasiteten i omradet er opplyst fra
kommunen a vaere tilstrekkelig.

Gjeldene planomrade har Rgflovatnet pa Rgra som drikkevannskilde. Hvis det er behov suppleres det med vatn
fra Vadalsvatnet. Det er lagt strenge begrensninger pa bruken av omradene rundt vannkildene. Dette sikrer
mot forurensing av drikkevannet.

7.2.2 Overvann

Tiltaket medfgrer fortetning av naturlige flater og terrengendringer som har konsekvenser for overvann.
Fortetningen medfgrer raskere avrenning, mens terrenginngrep medfgrer endring i avrenningslinjer og
vannveier ut av feltet.

Det legges opp til at mest mulig av overvann fordrgyes og infiltreres lokalt pa egen tomt.

Avrenningen fra omradet vil foregd dels som terrengavrenning og dels i lukket overvannsystem via grofter og
sluk/sandfang.

Infiltrasjonssandfangkummer anlegges i grofter langs vegene. Veggrofter pukkes og vann ledes til grunn.
Dersom infiltrasjon til grunn ikke tar unna, vil restvann fgres til resipient gst for omradet via apne grgfter og
stikkrenner.
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Ngdvendig dimensjon pa overvannsledninger og evt fordrgyningsbasseng vil bestemmes som en del av
detaljprosjekteringen.

7.2.3 Drenering

Dreneringssystem for hus bygges opp pa normal mate med kapillzerbrytende lag under isolasjon og
drensledning ca 30 — 50 cm under topp gulv. Under niva pa bunn drensledning anlegges et eget
fordrgynings/infiltrasjonsbasseng.

Der det er Igsmasser under plate, legges et 50cm tykt ensgradert pukklag under nivaet pa drensledningen.
Dette vil gi mulighet for fordrgyning av ca 150mm nedbgr (15m3 pr 100m2 grunnflate). Lgsmassene bestar av
sand/grus/steinmasser som har gode infiltrasjonsegenskaper.

7.2.4 Drenering av veger og parkeringsplasser

Drenering av veger og parkeringsplasser gjgres lokalt. Det anlegges pukkfylte grafter langs vegen som samler
vannet. Vannet infiltreres i grunnen og overskuddsvann ledes bort av drensledninger under traubunn. |
groftene anlegges sandfang. Alle sandfang anlegges som infiltrasjonssandfang.

Det bgr vurderes om alle overvannsledninger innad i feltet anlegges som infiltrasjonsledninger for @ oppna
infiltrasjon langs alle grgfter.

Med de tiltak som er beskrevet, skulle det ikke vaere behov for et separat fordrgyningsbasseng pa
ledningsnettet.

7.2.5 Avlgpssituasjon
Planomradet kobles til eksisterende kommunalt avigpsanlegg. Kapasiteten i omradet er opplyst fra kommunen
a veere tilstrekkelig

7.2.6 Detaljprosjektering
Det vil ved sgknad om tillatelse til tiltak/ igangsettingstillatelse stilles krav til utomhusplan som viser
handtering av overvann. Det vil da ogsa bli en detaljprosjektering av valgt Igsning.

8 Innkomne forhandsuttalelser

Det har i ifm. varsel om oppstart kommet inn 4 forhandsuttalelser.

8.1 Forhandsuttalelse fra Fylkesmannen i Trgndelag

Landbruk:

Planomradet grenser mot et stgrre omrade med fulldyrka jord (65b daa). Det vil vaere viktig a
begrense paregnelige framtidige drifts- og miljgmessige ulemper knytta til landbruksdrift i omradet.
Dette kan bl.a. gjgres ved a etablere en buffersone mellom boliger og dyrka jord. Dette bgr tas inn i
bestemmelsene. Planforslaget ma vise hvordan dette skal Igses. Vi har ingen gvrige merknader til
varsel om oppstart.

Forslagstillers kommentar:

Det er avsatt plass for avlingsveg mellom planomradet og dyrket mark mot sgr-gst. Et annet
alternativ kan veere d kjgre over planomradet, tilneermet lik dagens Igsning. Planlagt utforming med
tanke pa plassering av bebyggelse og gardsplass gjor dette mulig.

Det er fra grunneier av eiendom vest for planomrddet varslet oppstart av planarbeid. Tilkomst til
denne eiendommen vil ga sgr-gst og sgr-vest for planomrddet, og da vil denne veien bli en del av
@nsket buffersone.
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Klima og miljg:

Planforslaget ma sikre at eventuelle ugnskede fremmede arter ikke spres som fglge av
reguleringsplanen, da det i naerheten til planomradet er kartfestet flere ugnskede fremmede arter.
Det ma vurderes om nye boliger kan bli utsatt for stgy og stgv. Og vi minner om at alle boliger skal
ha minimum en stille side og tilgang til utearealer uten stgy. Videre ma eksisterende boliger utenfor
planomradet sikres mot stgy og stgv i anleggsperioden.

Det ma sikres et minimum utnyttelsesgrad innenfor planomradet for & sikre at omradet utnyttes
godt, samtidig som bokvalitetene i omradet blir ivaretatt.

Forslagstillers kommentar:

Det er skrevet inn i reguleringsbestemmelsene at beplanting av svartelistede arter ikke tillates.

Planomrddet er utenfor stgysonen til tilstgtende fylkesvei. Stay fra landbruk vil forekommen, men omfanget vil
veere sveert begrenset og i korte perioder. Planlagt boligbebyggelsen er utformet slik at det vil bli private
skjermede uterom i tilknytting til boenhetene.

Luft-/staygrenser ved bygge- og anleggsvirksomhet skal tilfredsstille kravene i departementets retningslinjer
for stay T-1442/2016 tabell 4 og 5, og luftgrenser angitt i retningslinjer for behandling av luftkvalitet T-1520.
Omrddet skal i anleggsperioden sikres i henhold til bestemmelsene i forskrift om sikkerhet, helse og
arbeidsmiljg pG bygge- og anleggsplasser (byggherreforskriften).

Kravene er beskrevet i reguleringsbestemmelsene og planbeskrivelsen.

Barn og unge:
Det minnes om Rikspolitiske retningslinjer for barn og unges interesser.

Forslagstillers kommentar:

Reguleringen medfarer ikke tap av eksisterende lekeomrdder for barn og unge. Omrdadet benyttes ikke som
lekeareal for barn slik det ligger i dag. Allerede opparbeidet lekeplass vest for planomrddet, avsatt
uteoppholdsareal, samt naere offentlige anlegg ved f.eks. idrettsanlegg og skole vil gi gode rammevilkdr for
barn.

Helse og omsorg:
Folkehelseperspektivet ma ivaretas.

Forslagstillers kommentar:

Det er lagt vekt pG gode omrdder for G ivareta trivsel og helse. Tilgang pa lys og sol er hgyt vektet i
utformingen.

Luft-/staygrenser ved bygge- og anleggsvirksomhet skal tilfredsstille kravene i departementets retningslinjer
for stay T-1442/2016 tabell 4 og 5, og luftgrenser angitt i retningslinjer for behandling av luftkvalitet T-1520.
Omrddet skal i anleggsperioden sikres i henhold til bestemmelsene i forskrift om sikkerhet, helse og
arbeidsmiljg pG bygge- og anleggsplasser (byggherreforskriften).

Samfunnssikkerhet:
Minner om ROS analyse.

Forslagstillers kommentar:
Planbeskrivelsen og ROS-analyse er utarbeidet.
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8.2 Forhandsuttalelse fra Innherred Renovasjon

Husk utvendig areal for avfallssystem.

Forslagstillers kommentar:
Dette er hensyntatt og det er avsatt areal for avfallssystem.

8.3 Forhandsuttalelse fra Tensio

Tensio har ingen merknader til planarbeidet. Men gjgr oppmerksom at utbygger ma dekke kostnader om
tiltaket skulle utlgse gkt behov/ oppgradering av anlegget i omradet.

Forslagstillers kommentar:
Viser til vurderingene i planbeskrivelsen. Utbygger er gjort oppmerksom pa at evt. kostander ma dekkes.

8.4  Forhandsuttalelse fra Trgndelag Fylkeskommune, Seksjon Plan.

Trgndelag Fylkeskommune minner om at planen bgr tilrettelegge for gode Igsninger bade med tanke pa
bokvalitet, trafikksikkerhet og estetikk.

Fylkeskommunen er opptatt av a sikre at alt arbeid om bergrer vann skal ivareta hensynet til opprettholdelse
eller forbedring av vannforekomstene. Nar planforslaget blir sendt pa hgring ma det dokumentere at tiltaket
er vurdert i henhold til Regional vannforvaltningsplan for vannregion Trgndelag 2016-2021 og vannforskriftens
§12.

Forslagstillers kommentar:

Bokvalitet:

Det er lagt vekt pG gode omrdder for G ivareta trivsel og helse. Tilgang pa lys og sol er hgyt vektet i utformingen
av den planlagte bebyggelsen, og i selve reguleringsplanen.

Trafikksikkerhet:
Det blir ny avkjgrsel mot Bjgnnavegen, og med gkt trafikkbelastning. Skolebarn fra Sméland og

Gangstadhaugen bruker vegen mot planomrddet som skolerute. Reguleringsplanen vil legge faringer pa
hvordan trafikksikkerheten skal ivaretas med tanke pa siktlinjer, hgyde vegetasjon mot veg, avstand fra veg til
bygninger osv. Det vil ogsa bli avsatt plass til gang- og sykkelvei med gatelys i planomrddet langs Bjgnnavegen.
Far anleggsfasen vil det bli krav til utbygger G utarbeide et dokument som beskriver hvordan de vil ivareta
trafikksikkerheten i anleggsfasen. Dette dokumentet skal godkjennes av Gangstad Velforening. Det kan i
perioder bli krav om observatgr/ vakt som sikrer trafikksikkerheten i gitte tidsrom/ situasjoner — seerlig med
tanke pd skolestart/-slutt i kombinasjon med levering av varer pG byggeplass med tunge kjgretgy. Det vil bli
stilt krav til at sjafarer blir informert om situasjonen fgr ankomst.

Estetikk:

Planomrddet har tillatt hayere utnyttelsesgrad enn naboeiendommene. Deler av bygningsmassen vil fG mer
moderne preg enn noe av nabobebyggelsen. Det er flere moderne eneboliger pd Gangstadhaugen, sG
arkitekturen er blandet.

Gjennom reguleringsbestemmelsene er det gitt regler for bebyggelsens volum, og det er sikret at bebyggelsen
far et enhetlig uttrykk. | planforslaget er det vedlagt illustrasjoner som viser mulig utnyttelse av planarealet.
Tomten ligger i godt etablert boligfelt, og er egnet for type bebyggelse med hgyere utnyttelse av tomten.
Terrenget er flatt og svakt hellende sgr-gst, s@r og s@r-vest. Boenhetene fdar utsikt mot sgr-vest, vest og nord-
vest, og omrddet har generelle fine sol- og utsiktsforhold. Plassering av bebyggelsen er tilstrebes slik at
omraddet far et helhetlig preg med gode siktlinjer.
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I prosessen med utforming av bebyggelsen har det vaert vektlagt @ ikke forringe forholdene for eksisterende
omkringliggende bebyggelse. Derfor er det tenkt lav bebyggelse, maks 2. etasjer.

Vurdering i henhold til Regional vannforvaltningsplan for vannregion Trgndelag 2016-2021 og vannforskriftens

§12.:

Generelt:

Norge har implementert EUs vanndirektiv, uttrykt som «Forskrift om rammer for vannforvaltningen». |
Vannforskriftens § 1 heter det at forskriften skal «gi rammer for fastsettelse av miljgmdl som skal sikre en mest
mulig helhetlig beskyttelse og baerekraftig bruk av vannforekomstene». Vannforskriften setter miligmal for
vannforekomstene i §§ 4-6, samtidig som den under gitte betingelser Gpner for inngrep som kan svekke
mulighetene til G nG mdlene for det aktuelle vassdraget, jfr. Vannforskriftens § 12.

For a fa til dette kan en tretrinnsstrategi folges:

1. Sma nedbgrsmengder infiltreres i grunnen.
2. Stgrre nedbgrsmengder fordrayes og forsinkes.
3. Ekstreme nedbgrsmengder ledes trygt videre i Gpne flomveier.

Det kommunale avigpsnettet er ikke dimensjonert for G ta hand om det mest ekstreme styrtregnet, og det er
derfor viktig @ finne Igsninger for G hdndtere overvannet utenfor avigpsnettet.

Gjeldene planomrdde:

Planomrddet er uten synlige vannforekomster. Omraddet er relativt flatt, og det renner ikke vann ut av omrddet.
Det er derfor er det i dette punktett vurdert at Vannforskriftens § 12 ikke kommer til anvendelse.

I anleggsperioden vil det trolig vaere gkt avrenning til grunn som kan fgre til evt. gkt nitrogeninnhold grunnet
mulig avrenning fra sprengstoffrester i sprengstein. Siden pdvirkningene i anleggsfasen er tidsbegrenset,
vurderes det at det ikke vil vaere av et sdnt omfang at det blir varig endring av gkologisk eller kjemisk tilstand i
evt. vannforekomster som fglge av tiltaket.

Endret klima er lagt til grunn i planleggingen. Overvannshdndtering skal komme frem av utomhusplanen fgr
tillatelse til tiltak gis. Ekstremveer styrtregn kan bli hyppigere i framtiden.

Vannforsyning:
Tilkoblingen vil bli giennom det kommunale anlegget i omrddet. Kapasiteten i omrddet er opplyst fra
kommunen @ veere tilstrekkelig.

Gjeldene planomrdde har Raflovatnet pd Rgra som drikkevannskilde. Hvis det er behov suppleres det med vatn
fra Vadalsvatnet. Det er lagt strenge begrensninger pd bruken av omrddene rundt vannkildene. Dette sikrer
mot forurensing av drikkevannet.

Overvann:

Tiltaket medfgrer fortetning av naturlige flater og terrengendringer som har konsekvenser for overvann.
Fortetningen medfgrer raskere avrenning, mens terrenginngrep medfgrer endring i avrenningslinjer og
vannveier ut av feltet.

Det legges opp til at mest mulig av overvann fordrayes og infiltreres lokalt pd egen tomt.

Avrenningen fra omrddet vil forega dels som terrengavrenning og dels i lukket overvannsystem via grgfter og
sluk/sandfang.

Infiltrasjonssandfangkummer anlegges i grafter langs vegene. Veggrdfter pukkes og vann ledes til grunn.
Dersom infiltrasjon til grunn ikke tar unna, vil restvann fores til resipient gst for omrddet via Gpne grafter og
stikkrenner.
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Ngdvendig dimensjon péa overvannsledninger og evt fordrgyningsbasseng vil bestemmes som en del av
detaljprosjekteringen.

Drenering:

Dreneringssystem for hus bygges opp pd normal mdte med kapillerbrytende lag under isolasjon og
drensledning ca 30 — 50 cm under topp gulv. Under nivd pd bunn drensledning anlegges et eget
fordraynings/infiltrasjonsbasseng.

Der det er Igsmasser under plate, legges et 50cm tykt ensgradert pukklag under nivaet pd drensledningen.
Dette vil gi mulighet for fordrgyning av ca 150mm nedbgr (15m3 pr 100m2 grunnflate). Ldsmassene bestdr av
sand/grus/steinmasser som har gode infiltrasjonsegenskaper.

Drenering av veger og parkeringsplasser:

Drenering av veger og parkeringsplasser gjgres lokalt. Det anlegges pukkfylte grgfter langs vegen som samler
vannet. Vannet infiltreres i grunnen og overskuddsvann ledes bort av drensledninger under traubunn. |
grdftene anlegges sandfang. Alle sandfang anlegges som infiltrasjonssandfang.

Det bgr vurderes om alle overvannsledninger innad i feltet anlegges som infiltrasjonsledninger for G oppna
infiltrasjon langs alle grdfter.

Med de tiltak som er beskrevet, skulle det ikke vaere behov for et separat fordrgyningsbasseng pa
ledningsnettet.

Avlgpssituasjon:
Planomrddet kobles til eksisterende kommunalt avligpsanlegg. Kapasiteten i omrdadet er opplyst fra kommunen
d veere tilstrekkelig.

Detaljprosjektering:
Det vil ved sgknad om tillatelse til tiltak/ igangsettingstillatelse stilles krav til utomhusplan som viser
hdndtering av overvann. Det vil da ogsa bli en detaljprosjektering av valgt Igsning.

Det har ikke kommet inn noen forhandsuttalelser fra naboer eller grunneiere.
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