DETALJREGULERING AV TO OMRADER PA HOVDE S@R
Felles planbeskrivelse for Detaljplan for Gnr/Bnr 66/447 m.fl og Detaljplan for Gnr/Bnr 66/449
m.fl. Planene fremmes samtidig for 1.gangs behandling.

PLANBESKRIVELSE

Dato for siste revisjon av beskrivelse 19.03.12

Bakgrunn

Detaljplan 1 for Gnr/Bnr 66/447 m.fl fremmes med Norbohus som forslagstiller, pd vegne av
tiltakshaver Systembygg AS.

Detaljplan 2for Gnr/Bnr 66/449 m.fl fremmes med Arkiplan AS som forslagstiller, pa vegne av
tiltakshaver @rland kommune.

Hensikten med planene er 3 legge til rette for boligbebyggelse pd Hovde sor i trdd med
gjeldende kommuneplan. Boligbebyggelsen viderefgrer dagens boligfelt serover, med en
tetthet pa 2 boliger pr dekar iht overordnet plan. Det legges til rette for almen tilgjengelighet
til strandsone og hauger og sikres god integrening av grgnne verdier inn i en relativt tett
boligbebyggelse.

Arbeidene med planene er kunngjort henholdsvis 28.06.2011 og 15.11.2011.
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Risiko- og sarbarhetsanalyse
Ut fra en gjennomgang av sjekklister for ROS analyser er falgende tema funnet relevant for
planene og vil bli behandlet spesielt i nedenstdende planbeskrivelse:

Natur og Miljeforhold

Rasfare
Flomfare
Sarbar Flora
Sarbar fauna

Forurensingskilder

Flystoy

Hayspentlinjer

Transport

Trafikksikkerhet

Avgrensning og storrelse pa planomradene

Planomradene utgjer til sammen 175 da, hvorav ca 110da utgjer byggeomrader —i all
hovedsak boligformal.

Fig. Planarealene vist i grd farge over kommuneplanens arealdel.



Dagens arealbruk og tilstotende arealers arealbruk

Omrddet brukes i dag til jordbruk, noen boliger, samt naturomrader langs sjg og pa haugene.
Haugene (markert rosa pd kommuneplanen) er forsvarets eiendom og nyttes i noen grad i
militaer aktivitet (@velser). Arealene ned mot sja brukes ogsa i dag som rekreasjonsomrader —
det er bdde strand og svaberg som nyttes pa varme dager og strandsone som nyttes som
turmal dret rundt. Byggeomrddene i planforslagene samsvarer i all hovedsak med dagens
jordbruksareal.

Prognose for havstigning

Vestlandsforskning mfl. utarbeidet i 2008 studien «Naturskade i @rland» notat nr 5/2008.
Denne konkluderte med at sannsynlig havstigning for @rland ville gi hayeste stormflo over
NN1954(kote 0 grunnkart) pa 2,48m i 2025 og 2,67m i 2060.

Arealer nermes sj@ vil

Det vurderes a veere liten samfunnsmessig risiko mhp havstigning knyttet til planens
uy?ygging av boligomradene pa Hovde ser siffremt ti)u)l/gj‘geomréder heves til over cote 3,0
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Fig. Fiolett farge angir omrdder som ligger under cote 3

Grunnforhold:

Rasfare

Nar planforslag leveres inn pagdr grunnundersgkelser med prgverigg i planomradet.
Bakgrunn er 8 avdekke eventuelle lommer med usikker grunn. Ut fra erfaringer fra
byggegrunn i tilstatende grunn er byggegrunn trolig god, men med mulige sma lommer med
kvikk leire. Det er sannsynligvis ikke risiko for omrddestabilitet — kun spgrsmal om
setningsstabilitet for enkelte tomter. Hoveddel av strandsone bestar av fjell i dagen, hvilket
gjor at sammenhengen mellom omradestabilitet ute i sjpomrddet og pa land trolig er liten.
Disse forholdene blir avklart blir avklart i pdgdende undersgkelser og innarbeidet i beskrivelse
og bestemmelser fgr 2.gangs behandling.



Forurensning i grunnen

Omrddet er brukt som jordbruksomrdde fram til i dag. Under 2.verdenskrig etablerte tyske
styrker luftvernstillinger pa haugene og lyskaster/observasjonsposter nede mot sjgen pa
Hovdtda. Forsvaret hadde ogsa luftvernstillinger pa haugene etter krigen. Vi har ikke kunnet
framskaffe kart over omradet som viser bruken, men sd langt vi har kunnet bringe pd det rene
har det ikke vaert starre virksomheter som kunne ha vesentlige forurensningsrisiko mot grunn.
(Drivstoffdeponi, verkstedvirksomhet, lagerhaller mv)

Ut fra historisk kjennskap er det ikke grunn til & anta at det er behov for ytterligere
miljgkartlegging av omradet for & nytte omradet til bolighebyggelse.

For & redusere transportarbeid og a gjgre seg nytte av stedlige ressurser er det gnskelig a
gjenbruke vekstjorda i grentareal og lekeplasser i nytt boligomrade.

Kulturminner-fornminner

| forkant av reguleringsarbeide ble det gjennomfert arkeologiske pavisningsundersgkelser.
Rapporter er vedlagt som egne vedlegg. Konklusjon er at det ikke er pavist automatisk fredede
forminner i omradet. Normal aktsomhet i gravearbeider og varsling ved mistanke om funn
utgves i anleggsfasen. For Delplan 1, Systembygg, er bebyggelse trukket lengre opp mot
Sankthanshaugen enn tilfelle var da pavisningsundersgkelsene fant sted. Det kan dermed
veere behov for supplerende undersgkelse her.

Naturverdier — vurdering etter prinisppene i Naturmangfoldsloven.
Kunnskapsgrunnlaget

Tiltakene i planen bergrer i all hovedsak areale som i dag nyttes som jordbruksareal - altsa
arealer som driftes med stor grad av monokulturer — artsmessig sett. Konsekvenser av tiltak
bar dermed vaere begrenset mht naturmangfold, og krav til innhenting av kunnskapsgrunnlag
bor sta i forhold til dette. Kommunens egne viltkart, Dirnats Naturbase, samt generell lokal
kunnskap om omradet blir lagt til grunn. Det e rikke gjort egne fagutredninger av
artsmangfold i omradet.

Naturverdier pa land

Flora.

Planforslagene innebeerer i all hovedsak endring av jorbruksarealene innfor planomradene. De
gronne arelaene —friluftsomradene vil naturlig nok bli mer brukt og dermed ha gkt slitasje,
men det er ikke lagt opp til tiltak i disse arealene. Det antas derfor at planenes betydning for
flora i omradet er relativt liten.

Fauna.

Det er ikke registreringer pa temakart for hjortevilt for omradet. Dette er ogsa naturlig da
omradet er et hjgrne av landomradet pa Brekstad og dermed ikke kan vaere trekkvei for
hjortevilt.

Naturverdier i sjo

Strandsonen er del av et sveert rikholdig omrade mhp sjofugl. Det internasjonale
verneomradet Grandefjzera er ikke langt unna og det er registert store sammenhengende
omrader med blgtbunn i Dirnats Naturbase.



Girand

Fig. Utsnitt fra Dirnat sin Naturbase. De grenne omradene viser blgtbunnsomrader klasse A

Fore-var —prinsippet.
Det er vurdert at byggeomrddene ikke beslaglegger omrader med hayt eller sarbart
naturmangfold, og at fare-var-prinsippet ikke er aktuelt & benytte i denne saken.

@kosystemtilneerming og samlet belastning

Samlet belastning pa gkosystemene ma sees i et starre perspektiv enn planomrddene. Det er
sjgomradene og strandlinja som er det mest aktuelle gkosystemet & se padien
sliksammenheng, idet vi her har registreringer av viktige blatbunnsomrader. Planene forbyr
tiltak i sjo , slik at direkte pavirkning hdndteres via bestemmelsene. Ut over dette er det utslipp
til sjg gjennom byggetid og brukstid av boligomrade som kan ha pavirkning. Dette hdndteres
gjennom avlgpshandtering og gjennom gjeldende regler for utslipp fra virksomhet
(Byggeplass)

Kostnadene ved miljgforringelse skal baeres av tiltakshaver

Utbygging av avlgpsnett og system for handtering av avlgp sikres via kommunalt
Avlgpsanlegg pa Hovdtaa og belastes utbygger og beboer gjennom grunnkostnader ved
etablering og kommunale avgifter ved drift.

Miljgforsvarlige teknikker og driftsmetoder

Utbygging av boligomrddet ma betraktes som smaskala bygge og anleggsvirksomhet som vil
foregd med kjente og velprgvde bygge og anleggsteknikker, hvor det i starst mulig grad
benyttes stedlige ressurser mhp transportarbeid.

Rekreasjonsverdi for Voksne og for Barn og unge

Hovdtaa er brukes som friluftsomrdde ogsd i dag, bdde strandsone og hauger benyttes aret
rundt. Det er sentrumsnaert og dermed tilgjengelig i gangavstand for mange mennesker.
Dyrka dker gjor at flatene er tilgjengelig kun i vinterhalvar, og sparsomt med sng gjer bruken
av flatene sveert begrenset.

Omradene brukes av alle aldre - ogsa barn, men det er ingen funksjoner i nseromradet (skoler,
barnehager, idrettsanlegg) som gir hyppig bruk av omradet, og beliggenheten utenfor
tettbebyggelsen gjgr at omrddet ikke er naturlig samlingsplass for barn og unge. En ma
bestemme seg for & dra utover dit.



Landskapets estetiske og kulturelle verdi

Landskapet pd @rlandet er seeregent i trenders sammenheng: Et flatland som gdr nesten i ett
med horisonten, kun brutt opp av enkelte steinknauser og hauger. Naer sagt alt areal mellom
haugene er dyrket mark, og dkrene danner jevnt fargede flater mellom bygningsgruppene i
landskapene.

Brekstad sett fra Hurtigbaten

ek #:

i ot i
Strand vest i planomradet. Militaere anlegg fra krigen i bakgrunnen (pa naboomrade)

Stranda sett vestover fra Hovdtaa



@stre del av byggeomradene sett fra Nerhovd og ned mot sjg pd Hovdtda



Fig Solas retninger pd planomradet. | lapet av ettermiddagen vil solsida for boligene gradvis
dreie bort fra utsiktssida. Oppholdsomradene pa tomtene ma henvende dels mot utsikt, dels
mot sola.
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Fig . Vinden som kommer fra sjgen, dvs fra syd og gstsektor vil ganske sa uskjermet. Sjgutsikt
vil i stor grad veere vindutsatt, safremt det ikke anlegges gode lokale skjerminger av
uteoppholdsplasser.



Klimatiske konsekvenser for planforslaget er at det er vektlagt henvendele pd tomter som gjor
at adkomst i sterst mulig grad er fra gst eller nord - slik ad oppholdssoner med ettermiddags-
og kveldssol kan etableres. Bebyggelse vest og nord for Hovdtaa er planlagt som
sammenhengende rekker som kan gi lesoner pa adkomstiside (innsiden) av bebyggelsen.
Denne bygningsmassen bgr ogsa kunne skjerme ballgkka (f_LEK 6) fra kald vind fra sjgen.

Antikvarisk verdifull bebyggelse eller anlegg

Gardstunet pa Nerhovd gnr/bnr 66/449 er vurdert av STFK i eget vedlegg. Bygningene har
antikvarisk verdi idet det representerer et karakteristisk firkant-tun idet interigr i vdningshus
og eldhus er relativt intakt. Ut fra bygningenes tilstand og framtidige bruksverdi er det fra eier
gnskelig & bevare vaningshus, eldhus og stabbur, men rive fjgset. Dette er lagt til grunn i
planforslaget.

Trafikkforhold

Omradene har kjgreadkomst via Fv 239. Denne er lite belastet trafikkmessig, men det er behov
for segregering mellom kjgrende og gdende/syklende, spesielt fordi dette ogsa vil vaere
naturlig skolevei for barn i nytt boligomrade. | tillegg til Fv 239 vil gate langs sjg mot rdédhus og
kulturhus i sentrum vaere naturlig trafikkveg for gdende og syklende. Denne har sveert liten
biltrafikk og vil kunne ha blandet trafikk. Trafikk pa Fv 239 er sdpass liten at det er ansett som
uaktuelt a gjere stgymalinger i planarbeidet.

Kollektivtilbud
Det er ikke busstilbud pa Fv239, og det vil trolig ikke vaere trafikkgrunnlag for dette etter
utbygging av boligomradene i planene.

Skolekretser og —kapasitet

Arealet inngar i kretsen for Harberg barneskole og Brekstad ungdomsskole. @rland kommune
star foran en vesentlig endring av sosial infrastruktur som fglge av basevalg for luftforsvaret.
Barneskolen har i dag relativt begrenset gkt kapasitet, og ligger i umiddelbar naerhet av
flyplassen - innenfor rad sone pa flystaykart. Skolekapasitet og lokalisering av barneskole ma
sees pa i en stgrre sammenheng, og har ikke virkning for denne planen. Ungdomsskolen er
nybygd og ligger ca Tkm unna planomradet. Det er Gang og sykkelvei langs Fylkesveien i dag
og denne blir forlenget fram til avkjersel for Detaljplan 66/447.



Barnehager

Kommunen har 2 barnehager med i alt 48 smabarns- og 144 storbarnsplasser. Futura
barnehage ligger pa Lerbern, midt mellom Opphaug og Brekstad, Borgen ligger pa Ottersbo.
[ tillegg finnes 3 private barnehager, Teletunet pd Opphaug, Marihgna pa Grande og
Solblomsten pa Brekstad. Det er ikke planlagt nye etableringer av barnehager i forbindelse
med boligomraddene pa Hovde ser.

Energiforsyning -varme.

Det er lagt opp til et lokalt fjernvarmeanlegg for Hovde sgr for 3 sikre en felles energilgsning
som ikke er basert pa fossilt brensel og dermed lgser miljgkravene til energii Plan og
Bygningsloven. En felles energilgsning er vurdert & vaere hensiktsmessig bade
samfunnsmessig (sunne energikilder - rasjonell ressursbruk) og for den enkelte boligeier ved
at det gir godt inneklima og forutsigbare virkninger i neermiljget. Av hensyn til det siste er det i
bestemmelsene satt forbud mot etablering av luft til luft varmepumper i omrddet idet visuelle
og steymessige virkninger av slike anlegg er svaert uforutsigbare i tette boligomrader.

Energiforsyning -elektrisitet.

Sjekabel med hovedforsyning til Brekstad kommer via sjgkabel til Energianlegg vest for
Hovdetda, markert som EA anlegg i friluftsformal ved sjo pa Detaljplan 66/449. Videre trasé for
66kV ledning gar over gstre del av planomrade opp til Fylkesveien. Traseén er forutsatt lagt
om slik at jordkabel folger Flattenvegen. Det er lagt inn en sikringssone pd 6m pa plankart,
dvs 3m pa hver side av trasé.

Fosenkraft har forutsatt at boligomradene forsynes via 3 stk nye nettstasjoner 400V. Disse er
regulert inn pa plankart.
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Fig. Planlagte traseér for nettstasoner i omradet.



Kapasitet for vannforsyning og avigp
Eksisterende avlgpsnett i omradet er tilkoblet avlgpsanlegg ved Hovdtaa, regulert AA-anlegg

pa Detaljplan. Anlegget er forutsatt ombygd for a sikre kapasitet for fult utbygd omrade iht
planforslagene.

Annen risiko eller sarbarhet:
Flystay

Fig Flystaykart @rland. Vestre del av Detaljplan 66/447 ligger innenfor gul stgysone, dvs
omrade hvor stgygmfindtlig virksomhet skal kan oppfares dersom avbgtende tiltak gir
tilfredsstillende forhold. Innendgrs stgyniva er greit & tilfredstolle ogsd mhp flystgy. Imidlertid
er det svaert vanskelig d se for seg av batende tiltak for utenders stgy. Omradet er likevel
vurdert som godt egnet for boligformal. Steysonekart for flystgy forventes revidert innen
bygging av boliger gjennomfgres, og det er i bestemmelsene angitt at nyeste flystgykart skal
legges til grunn for prosjektering av boligene.

Annen ulykkesrisiko

Konflikt militeer virksomhet- friluftsformal.

Kombinert bruk av haugene som friluftsformal og militeer virksomhet forutsetter at anlegg for
militeer bruk er forsvarlig sikret nar de ikke er i bruk og at avgrensing av bruk som
friluftsformal-lek er tydelig ndr omradet er i bruk som militeert gvingsomrade. Dette er
uproblematisk i dag — og det forutsettes at dette er tilfelle ogsa i framtid. Nar militaeret gver
utenfor avsperrede omrdder er sikkerhetssystemer tilpasset innpassing i sivil bruk.

Forhold til sjo - fare for drukning

Sjekant og strandsone kan vaere en farlig oppholds og lekeplass avhengig av veer og egen
oppmerksomhet pa risiko. Spesielt vil svaberg pa Hovdtaa vaere farlig i gitte situasjoner.

Det er ikke lagt opp anlegg i strandsonen og det er dermed ikke bygde tiltak med gkte krav til
sikkerhet. Gangsti langs sje angir naturlig grense for bygde anlegg, og lekeplasser lagt innefor
denne. Planene gir ikke behov for sikring mht ulykkesrisiko ift drukning.



Samrads- og medvirkningsprosess

Det ble gjennomfart samradsmeate og befaring med Fylkesmann, Fylkeskommune og
Vegvesen 09.02.2012. For gvrig er det kun gjort direkte avklaringer mot ulike bergrte parter i
omradet. Dette er:

Fosenkraft AS

Forsvaret

Bergrte grunneiere.

Teknisk etat @rland kommune.

Fylkesmannen og Ser Trandelag fylkeskommune har gitt innspill til planene i etterkant av
mgte. Disse er vedlagt som egne vedlegg til beskrivelsen. Innspill er i all hovedsak innarbeidet
i revidert planforslag.

For Detaljplan 1, Systembygg var det ogsa innkommet innspill til planoppstart fra NVE, FMST,
Vegvesenet, samt 1 nabo - W Sand. Innspill erimgtekommet eller uaktuelle pa grunn av
endring i plan.

Beskrivelse av planforslaget

Planlagt arealbruk
Omrddet reguleres til:
Boligomrader Konsentrert og Frittliggende Boligbebyggelse
Energianlegg (nettstasjoner)
Avlgpsanelgg
Felles lekeareal
Kjgreveg
Fortau
Gang-og sykkelveg
Annet vegareal
Parkering
Jorbruksareal
Friluftsformal i sjg og pa land

Planlagte byggeomrader

Grad av utnytting:

Alle byggeomrader reguleres med maksimale byggehayder og maksimal bebygd areal, BYA.
Dette er valgt fordi det gir en god styring av bygningsvolumenes stgrrelse samtidig som det
sikrer andelen av grgnne flater innenfor byggeomradene.

Arealoppgave for planforslagene er vedlagt som egne vedlegg.

Bebyggelsens plassering og utforming

Boligbebyggelsen er i hovedsak begrenset til 2 etasjes bebyggelse og vil dermed vaere noe
hgyere enn mange av boligfeltet nord for planomradet. Det vil imidlertid ikke veere mer enn
at det vil oppfattes som bebyggelse i samme skala. @kt krav til arealutnyttelse forder at
tomtene blir mindre og at full 2 etasje er ngdvendig for & gi de boligstarrelser kjgperne
etterspaor. Det vil veere unntak fra dette, for eksempel er det forventet at noen vil ettersporre
mindre boliger med livslgpsstandard. Dette er uproblematisk for omradet og vil vaere med pa
a lage variasjon og luftighet i delomrader.



Mot Sankthanshaugen og Ysthagen pa Detaljplan 66/447 er det lagt opp til 3 etg bebyggelse
med parkeringskjeller delvis over terreng. Haugene vil danne landskapsmessig rygg bak
bebyggelsen og dermed unngas utilsiktede siluettvirkninger i det flate landskapet

Bebyggelsens struktur og plassering
;e e .

En vesentlig kvalitet i omradet, bade for beboere og besgkende er tilgang til naturkvalitetene i
omradet. Fra adkomstveg ved Sankthanshaugen pa detaljplan 66/447 er det beholdt
apninger opp mot haugene, og siktlijer ut til sjg.For Detaljplan 66/449 er det lagt vekt pa &
beholde dpne siktlinjer bade til sjg og mot grentomrader pd land, og det er lagt vekt pa d
konsentrere lekeplasser og felles oppholdsareal inn mot sammenhengende dpenrom i
bebyggelsen. Det er derfor vektlagt & ha en romslig dpning i mellom Hovdtaa og haugen, og
fra Flattenveien og inn mot haugen (Forbi gdrdstun m/hage og lekeplasser for
boligomradene)



iSc;i.igbebyggé_lse- mot strandsone er lagti en bue mellom bergene pa hver side for a danne et
tydelig rom for almenheten pa sjgsida og for at bebyggelsen som fjernvirkning skal falle
naturlig inn i landskapet og understreke landskapstrekkene pa Hovdtaa.

X |
Ny bebyggelse omkring gdrdstunet pd Nerhovd falger geometrlen i f|rkanttunet og gir et rolig
rom omkring tunet. Firkanttunet kompletteres av ny boligbebyggelse som erstatter fjgset.



Visuell virkning

Visuell virkning av bebyggelsen er vist pd egne vedlegg med perspektiver og snitt.
Visualisereingene viser at bebyggelsen, tross sin betydelige tetthet gir tilstrekkelige pusterom
mellom husene i form av gater, lekeplasser og friluftsformal, og at omradene fremstar som
omrader med bokvalitet for nye innbyggere .

Barn og Unge -lekeplasser i henhold til rikspolitiske retningslinjer

Naerlekeplasser

Det er lagt opp til naerlekeplasser fordelt i omradet slik at alle boliger har begrenset avstand til
naermeste lekeplass, og trafikksikker adkomst tiLgenne
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Fig. Neerlekeplasser i omradet. BI3 skravur angir avstand mindre enn 50m til naerlekeplass.



Kvartalslekeplasser
Det er planlagt to kvartalslekeplasser i omradet. Disse vil, sa mmen med naturlek i

friluftsomrddene danne lekeplasser for barn med en noe starre aksjonsradius, og vaere gode
arenaer for lek i grupper og lag.

Fig Kvartalslekeplasser markert grgnt. Skravert lysegrant omrade angir avstand pa 150meter
fra hver plass

Universell utforming av bygg/tilgjengelige boenheter

Bebyggelsen vil i all hovedsak veere i 2 etasjer, og ikke ha felles innganger. Boligene vil dermed
iht TEK10 ha krav til universell utforming kun dersom alle hovedfunksjoner ligger pa
inngangsplanet. Dette forholdet kan ikke styres i planen, og det er ogsa rimelig at mange vil
etablere oppholdsrommene i 2 etg for & utnytte muligheter for utsikt fra egen bolig. For a sikre
en andel av Universelt utformede boliger i omradet er det derfor satt krav om 50% universelt
utformede boliger i rekkehusomrddene naermes sjg i Detaljplan 66/449 (Dvs i alt 20 stk).
Bakgrunn for at disse delomrddene er gitt krav er at de forventes a veaere feltutbygginger hvor
dette naturlig kan styres og at planlagt bredde pa rekkehus er sdpass romslige at
planlgsninger med alle funksjoner pd inngangsplan lar seg lgse pa en god mate. For detaljplan
66/447 vil Lavblokkene vare i 3 etg og ha heis og vil dermed vaere universelt utformede iht
TEK 10 (I alt 36 boliger).

Lekeplasser og gangveger er gitt krav om universell utforming i planbestemmelsene.



Parkering

All parkering, med unntak av noen parkeringsplasser for benyttelse av friluftsomradene, er
forutsatt pd tomtene, enten i garasje og oppstillingsplass pa rekkehus og eneboligtomtene,
eller som bakkeparkering og kjellerparkering for lavblokkbebyggelse. Parkering pd bakken skal
innga i beregning av BYA iht gjeldende regler.

Gjennomfgring, miljgoppfalging
Det er stilt rekkefglgekrav til opparbeiding av lekeplasser og gangveger innenfor planomradet
Det er stilt krav om tiltak mot stgy i anleggsfasen iht bestemmelser gitt i T-1442.




