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Detaljreguleringsplan for Gnr.79 bnr.1, Jotrga, plan-ID 2007003 -
reguleringsendring etter forenklet prosess

Kommunedirektgrens forslag til vedtak:

Frosta kommune godkjenner endring av detaljreguleringsplan 2007003 Gnr.79 Bnr.1, Jotrga, som vist
pa plankart og beskrivelse datert 24.11.2023 og bestemmelser datert 06.02.2024.

Vedtak gjgres med hjemmel i plan- og bygningslovens § 12-14.

PS 19/2024 Detaljreguleringsplan for Gnr.79 bnr.1, Jotrga, plan-ID 2007003 - reguleringsendring etter

forenklet prosess
Planutvalgs behandling av sak 19/2024 i mgte den 12.03.2024:

Stig Tore Laugen ba om at hans habilitet ble vurdert jfr. Forvaltningsloven § 6. Gjelder en
geologisk rapport hvor et selskap hvor Laugen er representert i styret er lagt fram i saken.

Haugen ble enstemmig funnet habil og deltok under behandlingen av saken

Vedtak

Kommunedirektgrens innstilling enstemmig vedtatt.
Endelig vedtak

Frosta kommune godkjenner endring av detaljreguleringsplan 2007003 Gnr.79 Bnr.1, Jotrga, som vist
pa plankart og beskrivelse datert 24.11.2023 og bestemmelser datert 06.02.2024.Vedtak gjgres med
hjemmel i plan- og bygningslovens § 12-14.

Vedtak gjgres med hjemmel i plan- og bygningslovens § 12-14.



Vedlegg:

2007003-A Plankart 24.11.2023 Sluttbehandling
2007003-A Planbestemmelser 06.02.2024 Sluttbehandling
2007003-A Planbeskrivelse 24.11.2023 Sluttbehandling
2007003-A Geoteknisk notat_12.04.2023

2007003-A Geoteknisk datarapport_12.04.2023
2023.12.07 Uttalelse fra Trgndelag fylkeskommune
2023.12.08 Uttalelse fra NVE

2023.12.13 Uttalelse fra Statens vegvesen

2023.12.14 Uttalelse fra Statsforvalteren i Trgndelag
2023.12.20 Uttalelse fra Roger og Renate Arntzen
2023.12.20 Uttalelse fra Stein Rgste og Anne Grete Haugen
2024.01.15 Uttalelse fra Advokatfirmaet Nidaros pva Bratsvedal og Haugen
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Andre saksdokumenter (ikke vedlagt):

Gjeldende reguleringsplan Gnr.79 Bnr.1, Jotrga, plan-ID 2007003, mindre endring vedtatt 19.06.2012
Bakgrunn for saken:

Gjeldende plan 2007003 Jotrga, regulerer omradet til boligformal. Planomradet ligger nordvest for
Frostagrgnt gartneri.

| forbindelse med oppstart av et planarbeid i omradet ble det pavist kvikkleire (sprgbruddmateriale) i
en posisjon gst for planomradet. Arbeidene ble avsluttet uten at det ble gjort supplerende
undersgkelser som kunne avklart omradestabiliteten. Tilfredsstillende omradestabilitet er derfor ikke
dokumentert.

Saksopplysninger

Hensikten med planendringen er a unnga at det blir gitt byggetillatelser iht. gjeldende plan, uten at
skredfaren er tilstrekkelig vurdert. Forslagsstiller er Frosta kommune.

Kartutsnittet nedenfor viser de tre punktene hvor det er utfgrt grunnundersgkelser. | prgvepunkt
markert med rgd ring helt gst i kartutsnittet, er det funnet kvikkleire. Funnet er i dyrka mark ca. 220 m
@st for planomradet. | de to bla pr@vepunktene, som er innenfor planomradet, er det ikke funnet
kvikkleire. Se Geoteknisk notat, vedlegg 4 for neermere redegjgrelse for funn.



Selv om det ikke er oppdaget kvikkleire innenfor planomradet, kan det likevel ikke utelukkes at inngrep
eller tiltak kan utlgse skred. Dette skyldes at hele omradet heller mot fjorden, og Igsmassene bestar av
marin strandavsetning (avsetninger fra bglge- og strgmaktivitet i strandsonen). Det betyr at gravearbeid
eller byggeprosjekter, potensielt kan pavirke massestabiliteten i omradet og fgre til skred. Det er derfor
viktig a ta hensyn til disse forholdene og vurdere risiko f@r det gjgres tiltak som kan ha negativ
pavirkning pa massestabiliteten i omradet. Dersom det sgkes om et tiltak, er tiltakshaver ansvarlig for a
dokumentere at byggegrunnen er trygg. Krav om trygg byggegrunn gjelder bade innenfor og utenfor
planomradet.

Planendringen innebaerer at det reguleres hensynssone for ras- og skredfare (kode H310) over hele
planomradet. Hensynssonen tilknyttes bestemmelse om at det ikke tillates nye boenheter inntil det kan
dokumenteres sikker byggegrunn. Tilstrekkelig sikkerhet mot skred skal dokumenteres av geotekniker,
og NVEs veileder 1/2019 Sikkerhet mot kvikkleireskred skal legges til grunn.

Nye og reviderte plandokumenter

Planendringen bestar av plankart, planbestemmelser, planbeskrivelse og geoteknisk notat med
datarapport. Det er vurdert a ikke vaere behov for ROS-analyse, da planendringen ikke innebaerer
utbygging, men tvert imot forbud mot utbygging i henhold til gjeldende plan inntil tilfredsstillende
grunnforhold kan dokumenteres. Gjeldende plan har ikke egen planbeskrivelse eller ROS-analyse. Dette
var ikke pakrevd da planen ble vedtatt.

Medyvirkning

Planforslaget har vaert pa begrenset hgring i perioden 01.12.2023-22.12.2023. Det ble innvilget utsatt
frist til 15.01.2024. Det er mottatt 7 uttalelser, se vedlegg nr. 6-12. Statens vegvesen og Statsforvalteren
i Trgndelag har ingen merknader. Hovedtrekkene i merknadene er referert nedenfor, med
kommunedirektgrens kommentar under hver enkelt merknad.

Uttalelse fra Trgndelag fylkeskommune, datert 07.12.2023:
Det er registrert tre kulturminner i eller delvis innenfor planomradet. Alle tre er utgravd og frigitt
gjennom tidligere dispensasjonsbehandling i 2008. Det trengs derfor ikke a tas hensyn til disse i den



videre planprosessen. Trgndelag fylkeskommune ber likevel om at fglgende tekst om den generelle
aktsomhetsplikten tas inn i planbestemmelsene:

Dersom man i Igpet av bygge- og anleggsarbeidet oppdager noe som kan vaere et kulturminne
(f.eks. gjenstander, bein, ansamlinger av sot/kull eller stein), ma arbeidet stanses og melding
sendes fylkeskommunen og/eller Sametinget omgdende, jf. lov 9. juni 1978 nr. 50 om
kulturminner (kulml) § 8 annet ledd. Bade tiltakshaver og ev. utfgrende entreprengr har ansvar
for at denne aktsomhets- og varslingsplikten overholdes.

Kommunedirektgrens kommentar:
Bestemmelse om den generelle aktsomhetsplikten er tatt inn i planbestemmelsene (§ 2.5
Kulturminner).

Uttalelse fra NVE, datert 08.12.2023:

NVE kunne med fordel sett at omradeskredfaren ble avklart siden det er pavist kvikkleire i omradet.
Dette ville vaert positivt for bade regulert omrade og for annen aktivitet som gjgres i trad med
kommuneplanens arealdel og gjeldende reguleringsplaner. Med kunnskap om kvikkleirens utbredelse
er det enklere a ta hensyn. NVE har forstaelse for at en slik kvikkleireutredning er en dyr og tidkrevende
prosess som er krevende for kommunen & starte. Det er positivt at det i pavente av en slik utredning
gjores grep for @ unnga at det gjgres tiltak i omradet som kan utlgse skred. En mate & handtere dette pa
er & legge ned midlertidig bygge- og deleforbud inntil en slik rapport foreligger, eller som i dette
tilfellet, legge inn en hensynssone i planen som er mest bergrt av funn av kvikkleire. NVE gir et faglig
rdd om 3 ogsa regulere hele planen pa nytt, slik at eventuelle avbgtende tiltak og forutsetninger fra de
geotekniske utredningene kan ivaretas i planen. NVE har ingen innvendinger mot at dette gjgres, men
oppfordrer til at det settes i gang med utredning av omradeskredfaren i trad med NVEs veileder
1/2019: Sikkerhet mot kvikkleireskred.

Kommunedirektgrens kommentar:

Kommunedirektgren slutter seg til at omradeskredfaren burde veaert avklart siden det er funnet
kvikkleire i omradet, men som NVE papeker, er dette en kostbar og ressurskrevende prosess for
kommunen. Planomradet er privat eid, og derfor vil det vaere opp til det private & enten starte opp ny
regulering, foresla endring av den gjeldende reguleringsplanen i omradet eller sende inn byggesgknad
til kommunen. Slike initiativ kan utlgse krav om ytterligere grunnundersgkelser i omradet.

Dersom det blir gjennomfgrt nytt planarbeid i omradet, vil eventuelle avbgtende tiltak og
forutsetninger som avdekkes gjennom grunnundersgkelsene bli tatt hensyn til i planleggingen. Tiltak
kan veere at deler av omradet ikke lenger tillates regulert til byggeomrade, eller andre tilpasninger som
reduserer risikoen for skred.

Uttalelse fra Roger og Renate Arntzen, datert 20.12.2023:
1. Erdetrasfareilotrga?
2. Det er pavist sprgbruddmateriale i en posisjon @st for Jotrga. Hvordan forholder kommunen seg
til ras- og skredfare i byggesaker i neeromradet til Jotrga?
3. Hva kreves for a sette opp en enetasjes bolig pa ca. 120 kvm pa den nederste tomten i Jotrga
(gnr. 79, bnr. 13)?

Kommunedirektgrens kommentar:

Det er usikkert om det er fare for skred i omradet ved Jotrga. Det er gjort innledende
grunnundersgkelser hvor det er funnet kvikkleire i et punkt ovenfor Jotrga. Disse undersgkelsene ble
gjort i sammenheng med oppstart av et planarbeid som ble avsluttet fgr ytterligere undersgkelser ble
gjennomfgrt. Det trengs ytterligere undersgkelser for a avklare om det er skredfare eller ikke i Jotrga.



Hensikten med planendringen er & unnga at det blir gitt tillatelser til bygging eller andre tiltak uten at
skredfaren er tilstrekkelig vurdert. Det er ikke gnskelig & gke antall boliger i omradet uten at det er
dokumentert sikker byggegrunn.

Nar kommunen mottar en sgknad om byggetiltak, kan kommunen kreve dokumentasjon pa at grunnen
er trygg a bygge pa. Dette gjelder bade innenfor og utenfor planomradet. Siden det er en gjeldende
reguleringsplan for Jotrga, er det valgt a sette inn hensynssone for skredfare i planen som viser at det er
uavklarte grunnforhold i omradet ved Jotrga.

Omradet rundt planomradet er i kommuneplanens arealdel (KPA), satt av til LNFR-formal (landbruks-,
natur- og friluftsformal samt reindrift) hvor det er tillatt med spredt bolig-, fritids- eller
naeringsbebyggelse. Bestemmelsene til KPA inneholder blant annet krav til at skredsikkerhet skal veere
dokumentert.

Plan- og bygningsloven § 28-1 stiller ogsa krav om trygg byggegrunn: «Grunn kan bare bebygges, eller
eiendom opprettes eller endres, dersom det er tilstrekkelig sikkerhet mot fare». Dette skal fglges opp i
alle plan- og byggesaker.

Uttalelse fra Stein R@ste og Anne Grete Haugen, datert 20.12.2023:

Reste og Haugen mener at situasjonskartet som blir brukt ikke stemmer overens med dagens
inndelinger av tomter. De spgr om hvilke konsekvenser Igsmasser vil fa for eksisterende boliger i Jotrga,
og for eventuelle nye bygg pa deres tomt.

Kommunedirektgrens kommentar:
Det stemmer at dagens situasjon i planomradet ikke svarer til gjeldende plankart. Dette burde blitt
ryddet opp i, men er ikke prioritert i denne planendringen. En justering av planen kan bli aktuelt senere.

Resultatet av nye grunnundersgkelser kan ogsa utlgse behov for planendring. Konklusjonen fra
underspkelsene kan vaere at deler av omradet ikke lenger bgr tillates regulert til byggeomrade, eller at
det ma gjgres andre tilpasninger som reduserer risikoen for skred.

Funnet av kvikkleire i et punkt ovenfor planomradet far ikke direkte konsekvenser for eksisterende
boliger i Jotrga. Det er nye grave- og byggetiltak i omradet som har potensiale til & kunne utlgse skred.
Viser ellers til kommentarene til uttalelsen til Arntzen, ovenfor.

Uttalelse fra Advokatfirmaet Nidaros DA péd vegne av Kristin @. Bratsvedal og Anders Haugen, datert
15.01.2024:

Advokatfirmaet Nidaros DA ber om en tilbakemelding pa om Frosta kommune mener det kan vaere
hensiktsmessig at omradet fremdeles kan reguleres til boligbebyggelse, men at de kan sette som
krav/vilkar at geotekniske undersgkelser ma vaere gjennomfgrt og at bebyggelse i sa fall kan foretas
etter slik geoteknisk undersgkelse. Eventuelt at kommunen stiller krav/vilkar om geotekniske
undersgkelser, med noe mindre areal enn dagens plantegning. En annen Igsning kan vaere at
kommunen opprettholder tidligere vedtak om bolighebyggelse, men at noe areal tas ut hvis man
omregulerer reguleringsplanen, og at deler av omradet opp mot fylkesvegen tas ut. Advokatfirmaet
Nidaros DA ber kommunen om a oversende forslaget til endring av reguleringsplanen. Avslutningsvis
bes det om en tilbakemelding pa om kommunen har laget en skisse til ny plantegning med
hensynssone.

Kommunedirektgrens kommentar:

A legge til hensynssone for skredfare med bestemmelse til planen slik som foreslatt, betyr at
planomradet ikke kan bygges ut med flere boenheter i henhold til gjeldende plan, fgr det er
dokumentert sikker byggegrunn. Sikkerheten skal vaere dokumentert av geotekniker, og NVEs veileder



1/2019 «Sikkerhet mot kvikkleireskred» skal legges til grunn. Det kan vaere tilstrekkelig med en
geoteknisk vurdering, eller det ma utfgres nye grunnundersgkelser.

Det vil si at mindre tiltak pa eksisterende eiendommer, som tilbygg, pabygg, etablering av garasje og
lignende, kan tillates uten geoteknisk vurdering. Det er fremdeles krav om trygg byggegrunn, slik at
geoteknisk vurdering eller nye grunnundersgkelser kan likevel kreves dersom det er usikkerheter.

Det bgr ikke settes inn bestemmelse i planen som medfgrer at alle byggesgknader far krav om a
dokumentere sikkerheten av en geotekniker. Dette vil veere urimelig for mindre tiltak som apenbart
ikke medfgrer fare eller risiko for skred.

Grunnen til at bestemmelsen gjelder for nettopp etablering av nye boenheter, er fordi dette gjerne er
stgrre tiltak som medfgrer masseutskiftning, flytting av masser og potensielt endret massebalanse i
omradet. Det betyr dessuten flere personer bosatt i omradet, og dermed ogsa stgrre risiko. Det
vurderes derfor som rimelig at det som minimum skal kreves at sikkerheten er dokumentert av
geotekniker nar det sgkes om nye boenheter i planomradet.

Dersom det igangsettes planarbeid, vil eventuelle avbgtende tiltak og forutsetninger som avdekkes
angaende grunnforholdene, bli ivaretatt i planen. Dersom grunnundersgkelser viser at det ikke er
forsvarlig a bygge pa deler av planomradet, kan det bli aktuelt 8 omregulere de aktuelle omradene til
LNFR-formal. Arealet ma i sin tur ogsa endres til LNFR-formal i kommuneplanens arealdel ved neste
rullering av denne. Per dags dato er det ikke grunnlag for a gjgre slike tiltak, da grunnforholdene er
uavklarte.

Etter at planendringen er vedtatt, vil kommunen informere alle som blir bergrt. Kommunen vil legge ut
oppdaterte plandokumenter pa sine hjemmesider.

Vurdering

Planendringen kan behandles etter forenklet prosess, jf. plan- og bygningslovens § 12-14.

Siden det er funnet kvikkleire ovenfor planomradet, burde det blitt gjennomfgrt ytterligere
grunnundersgkelser for a avklare skredfaren i omradet. Dette er en kostbar og ressurskrevende prosess
for kommunen a starte. Det er derfor foreslatt a legge til hensynssone i plankartet til reguleringsplan for
Jotrga, for a synliggjdre at grunnforholdene er uavklarte. Det er ogsa lagt til bestemmelse knyttet til
hensynssonen for a sikre at det ikke gis byggetillatelse i omradet uten at grunnforholdene er
tilstrekkelig vurdert. Bestemmelsen er knyttet opp mot sgknad om etablering av nye boenheter, som
ofte er stg@rre tiltak som kan pavirke massestabiliteten i omradet. Det vurderes derfor som rimelig at nar
det sgkes til kommunen om etablering av nye boenheter, er minimumskravet at sikker byggegrunn skal
veere dokumentert av geotekniker.

Det vurderes at planendringen kan vedtas som foreslatt.
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