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1. Bakgrunn for planforslaget

Planforslaget fremmes av Frosta Utbygging as. Plankonsulent er Tore Tagseth —
Sivilarkitekt — Bolig og Bygg.

Hensikten med planen er a legge til rette for oppfering av ny boligbebyggelse
pa den gamle «Sopptomta» i Smaland. Ny plan vil legge til rette for ny
bebyggelse i form av smahus med tilhgrende anlegg som carport / garasje,
anneks / bod, ev. veksthus og terrasser, god parkering og plenareal.

Skape et godt boligmiljg, sma boliger med 8 gode boligtomter med flott utsikt
mot Smaland og Trondheimsfjorden.

2. Planomradet

Planomradet er pa 5624,9 m2. og ligger i Smaland pa den gamle «Sopptomta»
med innkjgring fra Kransarvikvegen fra omradets nordside. Omradet grenser
mot Gammelbakkan pa omradets gstside, et stgrre landbruksareal mot vest,
noe landbruksareal mot sgr og en fritidseiendom lengst s@r vest.
Fritidseiendommen ligger ca. 5 hgydemeter over planomradet nedenfor.

Det er ca. 2 km fra planomradet til sentrum av Frosta, med skole, bibliotek,
kjppesenter, legesenter, radhus mm. Snarveg til sentrum vil veere
Gammelbakkan, mens normal kjgreveg vil veere vegen om Smaland kai.

Kransarvikvegen pa omradets s@rside er en blindveg, som fgrer til et eldre
fritidsboligfelt - Kransarvika.



2.1 Eiendomsforhold.

Planomradet, gnr. 34 bnr. 28, eies i sin helhet av tiltakshaver, Frosta Utbygging
AS.

3. Eksisterende forhold i og rundt planomradet

3.1 Arealbruk

Planomradet var i tidligere Kommuneplan regulert til fritidsboligformal. | ny
Kommuneplan ble omradet regulert til formal: Boligbebyggelse — Fremtidig.

3.2 Bebyggelse

Planomradet er forholdsvis flatt, og bestar delvis av eksisterende betongplater
etter tidligere veksthus for sopp produksjon. Resterende arealer bestar av grus,
pukk og gresskledde skrenter. Omradet bestar i dag av ingen bebyggelse.

3.2 Landskap og fjernvirkning, solforhold

Omradet ligger pa en flate i nordhellingen mot Smaland og utsikt mot sjgen.
Mot sgr — @st ligger omradet ca 5 meter lavere enn tilgrensende arealer. Mot
vest ligger akerarealet pa samme niva som planomradet, svakt hellende mot
nord- vest. Omradet ligger rundt 30 meter hgyere enn sjgnivaet, og rundt 60
meter pluss lavere enn toppen pa Smalandsbakkan mot sentrum i sgr. Det er
utarbeidet en terrengsnittplan som viser dggntidspunkt, solgrader og
terrengets helningsgrad som viser solforhold pa tomten og tomtens
beliggenhet i forhold tiil omgivelser.

Det er utarbeidet solforholsanalyse for omradet, med tenkt plassering av
boligene. Vi har valgt a inntegne to etasjers boliger i denne analysen, for a vise
maks hgyde i forhold til sol / skygge i st@rst mulig utslagsgivende forhold.



3.3 Lek og rekreasjon

Planomradet ligger 320 meter fra sjgen, og rundt 500 meter pluss fra Smaland
Havn og smabathavn. Det er inntegnet Flotte skogomrader 500- 600 meter
lengre vest i Kransarvika og Risethggda. Det skal etableres lekeplass pa 763,8
m2 innenfor planomradet. Frostastien gar forbi omradet, mot gst og vest,
langs sjgen.

3.4 Trafikkforhold

Planomradet grenser mot to veier. Kommunal veg stopper i krysset mellom
Kransarvikvegen og Gammelbakkan. Ut- innkjgring til og fra planomradet er
siden oppstart planarbeidet, flyttet en tomt lenger vest fra eksisterende kryss.
Dette er for a bedre trafikksikkerheten i omradet. Det er ukentlig lite trafikk pa
begge vegene forbi planomradet, da Kransarvikvegen er blindveg til stort sett
fritidsboliger, mens Gammelbakkan er mest brukt som gangveg / snarveg til
sentrum fra vestre del av Smaland.

3.5 Naturmangfold

Det er ikke registrert r@dlistede arter, naturtyper eller arter av stgrre
forvaltningsmessig interesse i omradet.

3.6 Kulturminner

Det er ikke registrert automatiske fredede kulturminner, samiske, eller nyere
tids kulturminner innenfor planomradet.

3.7 Miljpfaglige forhold

Eksisterende betongmasser renses, og vil bli brukt som fyllmasser for
terrengbehandling. Omradet er tidligere utsprengt, hvor matjord ble fjernet,
og brukt i landbrukssammenheng pa annet akerareal. Omradet har ikke veaert
plaget av overflatevann fra omkringliggende hgyereliggende omrader, eller fra
Gammelbakkan tidligere.



3.8 Stgy
Gammelbakkan er lite brukt for biltrafikk, og Kransarvikvegen er en blindveg til

et eksisterende fritidsboligfelt med hovedsakelig hytter ogen 4 -5
boligeiendommer.

4. Planstatus
4.1 Kommuneplan

Planomradet B 11 er hele planomradet, gnr. 35 bnr. 28. Formal: « Boligomrade
— Fremtidig».

5. Analyse av planomradet og spesielle problemstillinger — nytt.

5.1 Lek og rekreasjon

Som 3.3, flott omrade for lek og rekreasjon. | tillegg til egne tomter med
plenareal, egen lekplass pa 763,8 m2 innenfor planomrpdet, kort gangavstand
til Frostastien, sjg, havn og skogomrader. 2. km til alle sentrale funksjoner.

5.2 Bebyggelse

Planomradet er i hovedsak flatt, hvor det er planlagt 8 stk. boligtomter for
smahus med tilhgrende anlegg. Lite fotavtrykk pr. tomt, med sma boliger for
folk som gnsker a bo mindre og bedre. Mindre boareal i et flott landskap.

5.3 Landskap og fjernvirkning

Planforslaget legger ikke opp til endringer som vil fgre til ytterligere
pavirkninger av landskapet i omradet. Ingen siluett problematikk. Pa en flate
inntil en skrent pa 4 — 5 meter, med toppen av Smalandsbakkan 60
hgydemeter hgyere.



5.4 Trafikkforhold

Innkj@ring til omradet er flyttet lengere vest, slik at krysset Gammelbakkan og
Kransarvikvegen ikke innkjgring til omradet no far en mer unormert geometri.
Ny innkjgring er lagt lenger vest, slik at en far en tryggere og bedre ut-
innkjgring med gode sikringssoner i forhold til sikt.

Fra toppen av Smalandsbakkan, i enden av Gammelbakkan, er det anlagt gang
og sykkelveg til sentrum og skole. Gammelbakkan er vinterbrgytet pga. 6
boligeiendommer, og er en oversiktlig og lite trafikkert vegstrekning pa 400
meter.

Det er eget formal og plassering av avfallshandtering. Plassering gir trygge
forhold for avhending av avfall, fra beboerene i omradet, og for Innherred
Renovasjon.

5.5 Naturforhold

Bebyggelse med opparbeidelse av plener, hager og grentdrag med busk- og
trebeplantning og lekeareal vil gi et bedre grent omrade enn hva omradet
fremstar som i dag.

5.6 Kulturminner

Omradet har tidligere veert utgravd, og utsprengt, og storparten av
landbruksjorden er fjernet og flyttet til landbruksarealer.

Dersom det under anleggsarbeid eller annen virksomhet pa planomradet
fremkommer automatiske fredede kulturminner stanses gyeblikkelig og
kulturveernmyndighetene varsles, jfr. Lovom kulturminner § 8 — 2 ledd.

5.7 Miljgmessige forhold.

Rene resterende betongmasser fra vil renses og brukes som fylimasser for
terrengarbeider og interne veger innenfor planomradet. Det vil etableres
drenering, for a ta hand av eventuelt overflatevann, mot skrent i gst og mot
Gammelbakkan. Eksisterende drenering mot skrent i sgr vil ogsa utbedres,



hvor overflatevann fgres til kum og avlgpsnett med stor kapasitet liggende rett
utenfor omradets nord- vestre hjgrne ved Kransarvikvegen.

5.8 Stgy

8 stk. smahus med tilhgrende anlegg vil ikke gi stgrre virkninger pa stay bilstgy
og annet i omradet.

6. Planoppstart — merknader og svar

6.1 Forhandsvarsling

Oppstart planarbeider ble annonsert i lokalavisen Frostingen med en frist for
uttalelse pa 4 uker —innen den 10.11.2023.

Varsel ble i tillegg lagt ut pa Kommunens hjemmeside, med samme frist for
uttalelse.

Naboer, andre bergrte naboer, samt alle andre offentlige og viktige
hgringsparterer varslet digitalt giennom byggsgknaden.no — Altinn.

6.2 Innkomne merknader
Statsforvalteren i Trgndelag

Merknad: Stripe med fulldyrka jord pa planens sgrside.

Svar: Udyrkbar og maskin- utilgjengelig skrent innenfor planomradet,
formal i plan: G — Grgnnstruktur — 3001. 10 meters bred og 57
meter lang, i en skrent, mot fritidsboligtomt.

Merknad: Overvannshandtering.

Svar: Behandling av overvann er utredet, og hensyntatt.
Merknad: Bruk og handtering av masser.
Svar: Det skal etterbrukes kun rene masser. Andre masser skal leveres

godkjent mottak. Massebalansen innenfor omradet er god, og det
vil ikke fjernes, eller tilkjgres masser i stgrre grad enn tilkjgring av
pukk/ grus for veg og byggevirksomheten.



Merknad:

Svar:

Merknad:

Svar:

Barn og unge. Trygg skoleveg og gkt trafikk pga tiltaket, ADT,
skoleveg.

400 meter ganglinje i mindre trafikkerte Gammelbakkan, til
Smalandsvegen med gang- og sykkelveg. Derfra 1200 meter til
skolen.

Helse og omsorg. Varierende stgrrelse positivt, unge
f@rsteetablerende.

Dette prosjektet er et smahus prosjekt. Flott for unge,
nyetablerende som kan komme seg inn pa nyboligmarkedet
rimeligere enn i mer vanlige boligfelt. Men ogsa for voksne og
eldre som vil bo mindre, rimeligere, men bra.

Fylkeskommunen i Trgndelag

Merknad:

Svar.:

Planomradet ligger ca 7 km fra sentrum, og det er ikke gang- og
sykkelveg.

Planomradet ligger 1,6 meter fra skole. Det er ca 400 meters
gange opp lite trafikkert veg, til holdeplass i enden av
Gammmelbakkan, derfra er det 1200 meter til skolen, pa gang- og
sykkelveg ved siden av Smalandsvegen.

Statens Vegvesen

Merknad:
Svar:

Merknad:
Svar.

Merknad:
Svar:

Unormert geometri i dagens innkjgring / vegkryss.

Dagens innkjgring til planomradet er flyttet lenger vest, unna
dagens vegkryss. Gode siktlinjer, og inn- utkjgring.

Avstand skole, og kollektivlgsning.

400 meter til holdeplass, og derfra gang- og sykkelveg i 1200
meter til skole. Henviser til Frosta kommunes regler for skolesjkyss
ordning.

Universell utforming.

Planomradet er flatt, og tomter og andre arealer som veg og
lekeareal er universelt utformet. Henviser til kommuneplanens
bestemmelser for % antall boliger med universell utforming i nye
boligomrader.

Renovasjon: Trygg betjening av renovasjonshandtering.



Svar: T — kryss for snuplass, og rygging inn til formal — BRE — eget
omrade for spppelhandtering. Oversiktlig, flatt og god vegbredde.

Innherred Renovasjon

Merknad: Felles avfallslgsning.

Svar: Det er etablert eget formal og plassering for avfallshpndtering i
planen. Dette er strategisk plassert i forhold til brukere av
anlegget, og for henting av avfall. Avfallshandterings bil kan stoppe
ved inn. Utkjgring til omradet ved Kransarvikvegen, eller snu pa
sgrsiden av avfallshandteringen innenfor planomradet.

NVE

Merknad: NVE's kartbase, geoteknikk. Rasfare, skredfare, mm.
Svar: Det er utfgrt godkjent geoteknisk vurdering — vedlagt.

Mattilsynet

Merknad: Drikkevannsforsyning.

Svar: Det er god kapasitet pa drikkevann fra Frosta Vassverk i omradet.
Vedlagt skisseplan for eksisterende vannledninger, vannkummer,
avlgp og overvannskummer og ledninger med diameter stgrrelse.

Div. naboer og andre - samlet varsel

Merknad: Standarden pa KV. 65 — Gammelbakkan og KV. 64 Smaland Kai.
Biltettheten gkes med 8 boliger, mgtesituasjonen blir deretter.
Fradrader utbygging for vegen er satt i forsvarlig stand. Sette ned
farten til 30 km. pr. time,

Svar: Til- og frakjgring til omradet vil veere fra sentrum, ned
Smalandsvegen, og videre langs Kransarvikvegen frem til ny
innkjgring fra Kransarvikvegen. Inn- og utkjgring planomradet er
flyttet, for a og bedre Igsning i et kaotisk kryss mellom
Kransarvikvegen og Gammelbakkan. Planomradet og ny
reguleringsplan vil derfor ikke bergre Gammelbakkan med annet
enn myke trafikkanter. Omradet reguleres i hht. Kommuneplanens



arealdel. Det er utenfor tiltakshavers myndighet a sette
fartsgrense pa veiene i omradet. 30 km. pr. time hadde veert bra
for alle, ogsa nye beboere i Smaland Hage.

Jan Erik Reberg — eier av fritidsbolig i Tréganvegen 7

Merknad:

Svar:

Merknad:

Svar:

Merknad:

Svar:

Merknad:

Svar:

Merknad:

Svar:

Merknad:

Boligrekke naermest den vil ligge hgyere enn de i front mot sjgen.
Terrenget skraner svakt mot vest, og tomtene narmest dere vil
ligge lavere enn sgr - tomtene lengst @st.

Hva skjer med var utsikt?

Tomtene er lagt forskutt fra hverandre i bakre rekke og fremre
rekke ( mot sjgen), og det er lagt inn byggegrense mellom boligene
pa min. 8 meter. Dette vil gi utsyn mellom boligene fra dere og
boligene i bakre rekke fra sjgen. Vi har i tillegg endret planene, slik
at vi har lagt lekearealet nedenfor deres hyttes terrasse mot nord-
vest. Slik at utsikten mot sjgen bevares best mulig. Det er i illegg
lagt inn en grgnn buffersone mot s@r, og deres eiendom.

Hvor hgyt blir mgne / gesimshgyden, og hvordan vil boligene se
ut.

Dette er en reguleringsplan, med plankart, bestemmelser og
beskrivelse. Dette gir fgringer pa hva som kan bygges
planomradet. Boligene er ikke prosjektert. Bestemmelser ligger
vedlagt i planmaterialet. Smahus, lite fotavtrykk pa tomten, maks
to etasjer, gir mulighet for flate tak, saltak og pulttak.

Hvor neere vil det graves var tomt?

Det vil ikke graves pa deres tomt.

Vi gnsker ikke at det skalbygges neermere var tomt enn dagens
betongplate.

Det er 15,9 meter fra deres naermeste grense til den sgrlige
betongplaten. | hht. PBL kan det normalt bygges 4,0 meter fra
eiendomsgrensen. Vi har her hensyntatt deres situasjon pa flere
mater, ved 3 legge lekearealet lengst vest, og legge inn et
grentdrag pa 4 meter mot dere grense, i tillegg til 4,0 meters
byggegrense for boligene. Ut av Norgeibilder.no ser en at deres
terrasse ( 70 m2 ) er bygd inn til planomrade, og da kan den
innlagte gregnne buffersonen vaere til deres fordel.

Lade batterier, ser ikke for seg det na med bolighus.



Svar: Kommuneplanen ble endret ved siste rullering, til boligformal.
Disse planene er i hht. gjeldende arealplan.
Merknad: Adkomst.

Svar: God og trygg adkomst flyttet fra dagens uoversiktlige kryss.
Merknad: Informasjonsmgte, nar blir det.
Svar: Vi far se behovet for det, i planprosessen. Forhapentlig er det

meste av merknader besvart og redegjort / hensyntatt na ved
innsendelse av planarbeidet.

Bjarne Karlsen og Ole Martin Riseth

Svar: Ingen merknader — vedlagt og ettersendt

7. Beskrivelse av planforslaget

7.1 Planomradet med arealbruk
Totalt omfatter planomradet et areal pa 5624,9 m2.

Omradet er regulert til fglgende formal:

Boligbebyggelse: 3304,5m2

Renovasjonsanlegg: 42,8 m2

Lekeplass: 763,8 m2

Veg: 660,5 m2

Annen veggrunn: 7,1 m2

Friomrade: 872,5 m2

RP sikringssone: del av veg og annen veggrunn ved inn- utkjgring

7.2 Boligbyggelse

Bygningene skal kunne ha varierende volum, bredde, lengde og hgyde, men
skal utformes i stil og arkitektonisk utforming slik at omradet allikevel far et
helhetlig godt sammenhengende uttrykk. Det legges til rette for flate tak,
saltak og pulttak pa boligene. | tillegg til hovedbolig gis det mulighet for garasje
/ carport, anneks, bod og veksthus pa tomtene.

7.2 Veg og annen veggrunn / grgntareal.



Innkjgring fra Kransarvikvegen, flyttet lenger vest fra krysset Gammelbakkan
og Kransarvikvegen for a gi bedre Igsning. Innad i planomradet er velgsning
formet som en T, slik at det enkelt kan snu stgrre biler uten a bruke boligenes
gardsplass. Vegbredden er netto 4,0 meter, med 0,5 meters grgft pa hver side
mot tomtene. Det er lagt inn hensynssone frisikt i inn- utkjgring planomrade.

7.3 Parkering

Det er lagt opp til 2 parkeringsplasser pr boligtomt, da det ikke er anlagt felles
gjesteparkering innenfor planomradet.

7.4 Grgnnstruktur

Formal Grgnnstruktur, friomrade, er lagt inn pa to sider av planomradet som
en buffer mot Gammelbakkan og mot sgrsiden av omradet med fritidstomt.
Lekeplass er lagt mot vest, som en del av denne gronne bufferen. Plassering av
lekeplass hensyntar fritidseiendommen i s@r ved at denne fritidsboligen ikke
far boliger i direkte front, samtidig som den og gir en grgnn buffer og
ngdvendig og god avstand til landbruksarealet i vest.

7.5. Turveg
Det kan etableres en turveg pa formal lekeplass, i planarealets vestre hjgrnet i
enden av internvegen, til Kransarvikvegen. En snarveg til Kransarvikvegen fra
lekeplassen og omradets vestre del.

7.6 Lekeplass
Lekeplassen er lagt i enden av en blindveg, lengst vest i planomradet. Dette er
gjort av flere grunner. Unnga bebyggelse mot sgr — vest for fritidsbolig sgr for

omradet, trafikksikkert, utsikt, og for best mulige solforhold.

7.7 Avfallshandtering.



Omrade for felles avfallshandtering er vest for ut- innkjgring til omradet
innenfor planomradet. Bil for henting av avfallshandtering kan stoppe ved
Kransarvikvegen, eller snu i T- krysset innenfor planomradet rett ved
avfallshandteringen.

7.8 Universell utforming

Planomradet er flatt og godt egnet som et universelt boligomrade. Veifgringer,
lekeareal og tomter tilgjengelig for alle. Planen vil fglge bestemmelsene i
arealplanen med hensyn til minimum prosentvis antall boliger som er univerelt
utformet.

79 VA

Overvann. Dreneres mot skrent i @st, og mot skrenti sgr og ledes til
eksisterende kum ved omradets vestside. Meget god kapasitet pa eksisterende
ror.

Kloakk. Tidligere bedrift pa tomten, med avlgp. Eksisterende rgr fra omradets
vestside, med rgrkapasitet til kum og videre kommunal ledning pa nordsiden
av Kransarvikvegen.

Vann. Stor kapasitet, tilkobles eksisterende vannledning pa omradets nord-
gstre side.

Vedlagt skisse pa dette, samt uttalelser fra VA kommunen, og fra Frosta
Vassverk.

Det er i tillegg satt som et krav i reguleringsbestemmelsene, at det skal
utarbeides en Teknisk plan for vann og avilgp fer utbygging tillates.

7.10 Grunnundersgkelser
Grunnundersgkelser er utfgrt av godkjent firma, GeoMidt as, og klarert i
forhold til ras, skred mm. i forhold til grunnforhold pa tomten. Prgver og
boringer viser at lag mellom overflate og fjell er stort sett grusig, og bestar ikke

av kvikkleire. Rapporten er vedlagt i innsendelse av plandokumentene.

7.11 Terreng



Boligene skal i all hovedak plasseres pa koteniva som dagens terreng senter
tomt. Tomt 8 mot skrenten s@r- @st vil ligge opptil 1 — 1,5 meter hgyere enn
dette. Ogsa tomt 6 og 7 vil ligge 0,5 — 1 meter hgyere en normalnivaet. Tomt 1
og 2 vil ligge 0,5 til 1 meter lavere enn normalniva. Dette er en naturlig
konsekvens av dagens terreng pa tomten, og i tilstgtende arealer.

7.12 Konsekvensutredning

Det stilles ikke krav til konsekvensutredning for i dette planarbeidet.



