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Sluttbehandling av 2022002 Detaljregulering for Smaland Hage

Kommunedirektgrens forslag til vedtak/innstilling:

Frosta kommune vedtar detaljregulering for Smaland Hage 2022002 som vist pa kart datert 3.11.23,

bestemmelser datert 22.05.2025 og beskrivelse datert 08.01.2024.
Vedtaket fattes i henhold til plan- og bygningsloven § 12-12.

PS 27/2025 Sluttbehandling av 2022002 Detaljregulering for Smaland Hage

Planutvalgs behandling av sak 27/2025 i mgte den 03.06.2025:

Vedtak

Kommunedirektgrens innstilling enstemmig tiltradt.

Innstilling til Kommunestyret:

Frosta kommune vedtar detaljregulering for Smaland Hage 2022002 som vist pa kart datert 3.11.23,

bestemmelser datert 22.05.2025 og beskrivelse datert 08.01.2024.

Vedtaket fattes i henhold til plan- og bygningsloven § 12-12.

PS 41/2025 Sluttbehandling av 2022002 Detaljregulering for Smaland Hage

Kommunestyrets behandling av sak 41/2025 i mgte den 17.06.2025:




Vedtak

Planutvalgets innstilling enstemmig vedtatt.

Endelig vedtak:

Frosta kommune vedtar detaljregulering for Smaland Hage 2022002 som vist pa kart datert 3.11.23,

bestemmelser datert 22.05.2025 og beskrivelse datert 08.01.2024.

Vedtaket fattes i henhold til plan- og bygningsloven § 12-12.

Vedlegg:

1 1 Plankart Smaland 03.11.23

2 2 Reguleringsbestemmelser til Smaland Hage 22.05.2025

3 3 SMALAND HAGE - PLANBESKRIVELSE 08.01.2024

4 4 Saksprotokoll 2022002 Detaljregulering for Smaland Hage Behandling fgr hgring og offentlig
ettersyn

5 5 Statsforvalteren - trekking av innsigelse - Detaljregulering for Smaland hage - Frosta 34 28 -
Plan id 2022002.pdf

6 6 NVEs tilbakemelding - Frosta kommune ber om ny vurdering - Detaljregulering for Smaland
hage, Frosta kommune - planid 2022002

7  Fylkeskommunens uttalelse til hgring av detaljreguleringsplan for Smaland Hage 34-28. Frosta
kommune.PDF

8 Innherred Renovasjon Uttalelse - Detaljreguleringsplan for Smaland Hage pa hgring, Frosta
kommune.

9  Mattilsynet Uttalelse Hgring - Detaljreguleringsplan for Smaland Hage - Frosta kommune

10 NVEs generelle tilbakemelding - Offentlig ettersyn - Detaljreguleringsplan for Smaland Hage -
Frosta kommune

11 Sametinget Hgringsuttalelse Detaljreguleringsplan for Smaland Hage, Frosta kommune.

12 Statens vegvesens uttalelse - detaljreguleringsplan for Smaland Hage - planID 2022002 - Frosta
kommune.PDF

13 Statsforvalteren Uttalelse - offentlig ettersyn - Detaljreguleringsplan - Frosta 34_28 - Smaland
hage

14 Bjarne Karlsen Uttalelse til detaljreguleringsplan for Smaland Hage

15 Svein Erik Oxholm Uttalelse - offentlig ettersyn - Detaljreguleringsplan - Smaland hage

Andre saksdokumenter (ikke vedlagt):

Kommuneplanens arealdel
Kommuneplanens samfunnsdel
Kommunal planstrategi
Notater / brev

Saksopplysninger
Planforslaget



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

Hensikt med reguleringen

Hensikten med planen er 3 legge til rette for oppf@ring 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, parkering og plenareal.

Planomradet er pa 5625 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 Sgr-vest.
Fritidseiendommen ligger ca. 5 hgydemeter over planomradet nedenfor.

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

Kransarvikvegen pa omradets nordside er en blindveg, som fgrer til et eldre fritidsboligfelt -
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Over: Planomradets omriss og beliggenhet i Smaland, pa vestsiden av Frosta kommune.



Planomradet slik det fremstar pa flyfoto fra 2024.

>

Over: Planomradet i mars 2022. Utsikt mot @st. Her ser man tydelig betongplatene som dekker det
meste av planomradet. Ny innkjgrsel til omradet er tenkt 3 komme gjennom vegetasjonen til venstre i
bildet. Eier av hytten pa bildet er en av de som har sendt inn merknad til planen. | ndvaerende plankart
sa vil det meste av arealet til hgyre i bildet bli til arealformalet lek.



[ TEGN INGéFDHKLAHI
§12-5 AREALFORMAL

£

~" 1. Bebyggelse og anlegg

I 52 rercvasonsaniess

1110 Boiigbebygge'se

-‘:E‘:: Lekepiass

2 Samizrdzssanieng
og eknisk infrastnukiur

1

-2:‘: & Annen veggrunn-graniansa

2010 Veg

3. Grennstrukiur

FO

3040 Fromrads

§12-6 HENSYNSSOMER

§11-8ajf §12-6

vy
b e M RPSkingSons 140

ANDRE JURIDISKE FLATER, LINJER
OG PUNKTER | REGULERINGSPLANEM




Over: Dette er en av illustrasjonene i det geotekniske notatet. Det fglger ikke med noen tegninger eller
illustrasjoner av den gnskede bygningsmassen i dette planforslaget. Dette er det neermeste man
kommer det som en har tenkt a bygge.

Plankonsulenten beskriver planforslaget slik:

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 ssmmenhengende uttrykk. Det
legges til rette for flate tak, saltak og pulttak pa boligene. I tillegg til hovedbolig gis det mulighet for
garasje / carport, anneks, bod og veksthus pa tomtene.

Innkjgring fra Kransarvikvegen, flyttet lenger vest fra krysset Gammelbakkan og Kransarvikvegen for a gi
bedre Igsning. Innad i planomradet er veilgsning 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.

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

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 grgnne bufferen. Plassering av lekeplass hensyntar fritidseiendommen i sgr 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.

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

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.

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



Forhold til overordnete planer

Planforslaget er i trad med kommuneplanens arealdel. Omradet er avsatt til bygging med arealformal
bolighebyggelse framtidig. Planomradet omfatter hele B11 i KPA, og kommuneplanbestemmelsene
stiller krav om reguleringsplan.

Planomradet har ikke vaert omraderegulert eller detaljregulert fra fgr.

Andre detaljreguleringer i Smaland omradet: 2006006 — Smaland havn, 2004002 - Riseth gvre, 2000001
— Riseth og 1992001 — Haugen.

Fgrstegangs behandling
Planforslaget ble fgrstegangsbehandlet av planutvalget den 15.10.2024 sak 51/2024. Planutvalget
vedtok a fremme saken og sende den pa hgring og legge den ut til offentlig ettersyn.

Endringer etter fgrstegangsbehandling

De viktigste endringer etter fgrstegangsbehandling er:
e Bestemmelse 1.1.1 Som omhandler st@y og stgv, er endret etter innsigelse fra
statsforvalter.
e Punkt to under 2.1.1 som sier at enkelte mindre tiltak kan plasseres utenfor
byggegrensene er endret. Det er na spesifisert at tiltakene ikke ma vaere til hinder for sikten
i vegkryss og utkjgrsler, og at tiltak ikke ma komme i veien for sngopplag lang vegene.

Hgringsuttalelser:

Planforslaget ble lagt ut til offentlig ettersyn i perioden fra 22.10.2024 til 05.12.2024. | samme periode
ble forslaget sendt regionale myndigheter, bergrte grunneiere, kommunens tjenesteomrader m.fl. til
uttalelse. Det kom inn totalt 9 uttalelser. Disse fglger saken som utrykte vedlegg. 7 kom fra offentlige
instanser, to kom fra naboer. Hovedtrekkene i merknadene er referert nedenfor.

Statsforvalteren i Trgndelag.

Konsulentens oppsummering av merknad:

Innsigelse til planen, «inntil bestemmelse 1.1.1 presiserer at det skal utarbeides en plan for bygge- og
anleggsfasen hvor og stgy og stgv blir ivaretatt i hht. grenseverdier og avbgtende tiltak som
beskrevet i kapittel 6 i T- 1520 og kapittel 6 i T-1442/2021.»

Konsulentens svar:

Endring i bestemmelse 1.1.1 tas inn i bestemmelsene og i beskrivelse i hht. merknad. Ok.

Konsulentens oppsummering av merknad:

«Kommunen ma gke fokuset pa avlgp og overvann fremover», det gis rad om at det bgr utredes for
hvordan avlgp og overvann skal handteres, om det tillates paslipp av avlgpsnettet»

«Klimagassutslipp, det gis rad om at det beskrives og at det tas inn i bestemmelser om tiltak som
reduserer klimagassutslipp».

Konsulentens svar:



Det er levert avlgpsplan mm. i beskrivelse og bestemmelser i innlevering av reguleringsplan med
beskrivelse og bestemmelser. Det er dokumentert kapasitet i avigpssystem vedrgrende avigp og
overvann. Ok.

Det skal bygges microhus / smahus med god U-verdi og sma areal, som krever liten / minimal energi pa
oppvarming. Ok.

Kommunedirektgrens kommentar:

Etter gnske fra statsforvalteren, bad kommunedirektgren NVE om a ta en narmere kikk pa innsendt
skredfareutredning. NVE konkluderte med at den er i trdd med NVE sin kvikkleireveileder 1/2019.
Det betyr at NVE anser at sikkerhet mot kvikkleireskred er tilstrekkelig utredet basert pa rapportens
konklusjon. NVE sitt tilsvar er vedlagt denne saken.

Trondelag Fylkeskommune.

Konsulentens oppsummering av merknad:

Ingen, planen har ingen vesentlige virkninger som bergrer de interesser Fylkeskommunen er satt til a
ivareta. Ok.

Innherred Renovasjon.
Konsulentens oppsummering av merknad:
«8 nye boenheter vil fa en felles avfallslgsning» 2 Igsninger — Igsning 2.

1. De kan tgmmes med samme renovasjonsbil som kjgrer der i dag.

2. Veien fra Smalandsvegen ma rustes opp ( min 3,5 meter bredde som i Igsning 1 ), nar
trafikkmengden gker.

3. Det ma legges inn sporingskurver for lastebil som viser snumuligheter ved avfallspunktet uten
at bilen er utenfor veiarealet.

4. Det kan med fordel bygges et avfallshus som skjermer avfallsbeholderene.

Konsulentens svar.

1. Ok.

2. Ok, veien fra Smalandsvegen har en bredde pa 4,0 meter frem til var tomt. Krysset videre er
forbedret etter tidligere innspill. Innkjgring til vart omrade er endret og forbedret etter tidligere
innspill.

3. Envil tro at avfallshandtering fra IR vil enten forega vestover fra Smalandsvegen eller i retur
mot Smalandsvegen. 8 stk. microhus / smahus rett ved hovedvegen vil kreve minimal stopp for
tgmming. Det er lagt inn godkjente svingkurver for renovasjonsbil inn til omradet, viss det
skulle veere gnskelig a snu her, eller kjgre inn i omradet for tsmming. Ok.

4. Overdekt tak over avfallsbeholderene vil vaere en fordel for de naeermeste naboer. OK.

Kommunedirektgrens kommentar: IR skisserer i sin merknad to forskjellige lgsninger for hentepunktet.
Overflatekonteinere eller plastkonteinere pa hjul. Det er ikke tatt stilling til dette i planarbeidet og
konsulentens svar til merknaden til IR er litt vag nar det gjelder dette. Kommunedirektgren tenker at
siden begge Igsningene vil kunne fungere sa kan dette avklares pa et senere tidspunkt.

Mattilsynet:



Konsulentens oppsummering av merknad:

Ingen. Ok.

NVE.

Konsulentens oppsummering av merknad:

NVE gnsker tilgang til alle flom- og skredfareutredninger.

Konsulentens svar:

Omradet ligger ikke i farsonekart for flom- og skredfare. Dette omradet har tidligere vaert delvis
utsprengt, hvor det har veert utnyttet sprengmasser for a etablere soppfarm. Betongplater for
handtering av stgrre maskiner, transport, og lokaler for soppfarmen. Det er ikke sett bevegelser pa
disse betongplatene siden denne etableringen for flere tiar siden. Det er utfgrt grunnunderspkelser og
godkjent firma, som viser god byggegrunn. Ok.

Kommunedirektgrens kommentar: Teksten i NVE sin merknad som konsulenten referer til er en del av
en standardtekst, der NVE utrykker gnske om at utarbeidete farerapporter blir sendt inn til dem.
Hensikten med dette er at NVE gnsker a bruke resultatene til 3 bedre sine faresonekart. Det er normalt
konsulentene som lager fareutredninger som sender inn rapportene sine og det ma skje via en
opplastingsportal som NVE har. Kommunedirektgren vet ikke om dette er gjort for dette prosjektet.
NVE hadde bare en generell kommentar til dette planarbeidet. Etter gnske fra statsforvalteren, bad
kommunedirektgren NVE om a ta en naermere titt pa innsendt skredfareutredning. NVE konkluderte
med at den var OK. Se kommunedirektgrens kommentar til statsforvalterens uttalelse lenger oppe for
noen flere detaljer.

Statens vegvesen

Konsulentens oppsummering av merknad:

Ingen — deres faglige rad tidligere i planarbeidet er godt ivaretatt.

Konsulentens svar:

Veglgsning er endret i tidligere planarbeider, og godt ivaretatt. Ok.

Sametinget.

Konsulentens oppsummering av merknad:

Ingen

Svein- Erik Oxholm.

Konsulentens oppsummering av merknad:

«Parkeringsareal — gjesteparkering».
«Anleggsarbeid og stgy»
«Trafikkforhold»

«Solforhold»

Eal S



Konsulentens svar:

1. Deter plass til 2 — 3 parkeringsplasser pa egen tomt pa hver bolig. Dette er microhus / smahus,
med gjerne en eller to beboere. Parkeringskrav er godt ivaretatt. Ok.

2. Endringi hht. merknad fra Statsforvalteren, bestemmelse 1.1.1, tas inn i bestemmelser og
beskrivelse i planen. Plan for bygge- og anleggsfasen hvor stgy og stgv blir ivaretatt etter
gjeldende regler. Ok.

3. Trafikkforhold. Se svar pa merknader fra IR og fra Statens Vegvesen. OK.

4. Solforhold er tatt ut ifra hver tredje maned i aret, og ut ifra koter og terreng. Solforhold vil ikke
bli endret eller forverret til naboer. OK.

Kommunedirektgrens kommentar:

Oxholm utrykker bekymring for mangel pa gjesteparkering, da det ikke er szerlig med parkeringsplasser
rundt omradet. Det er en svakhet med prosjektet at det ikke er en egen gjesteparkering, men
kommunedirektgren antar at dette ikke blir et stort problem sa lenge at ikke alle boenhetene far masse
besgk samtidig.

Nar det gjelder trafikkforhold pa vegen Gammelbakkan, sa er det i bestemmelsen 3.3 lagt fgringer for
opprettholdelse av tilstanden til vegen slik at den skal tale anleggstrafikken og settes i stand igjen
etterpa. Det er dog ikke lagt fgringer for utvidelse av vegen i dette planarbeidet.

Bjarne Karlsen
Konsulentens oppsummering av merknad:

@nsker ikke bebyggelse pa sopphusan. Store problemer for han da soppfarmen var i drift, med store
trailere, «lan av utstyr» kjgring inn pa hans tomt.

Konsulentens svar:

Vart prosjekt er godkjent for boligbygging i hht arealdel av kommuneplanen. De problemer Karlsen
hadde med driften av soppfarmen, er ikke lenger relevante.

Kommunedirektgrens kommentar: Karlsen hadde en tilsvarende uttalelse til oppstarten av
planarbeidet. Siden det ikke er kommet endringer i planen som endrer pa planlagt fremtidig
parkeringssituasjon, sa gjentar kommunedirektgren sin kommentar fra 1. gangs behandlingen.

«Kommunedirektgren ser pa flyfoto at soppfarmen hadde fa muligheter for parkering for de ansatte. |
planlagt boligprosjekt vil det ifglge bestemmelsene bli to parkeringsplasser per boenhet. Villparkering i
omradet rundt planomradet vil sannsynligvis ikke forekomme.»

Innsigelser

Statsforvalteren hadde innsigelse til planen pa temaet st@y. Statsforvalterens begrunnelse:

«Med hjemmel i plan- og bygningsloven § 5-4, og med bakgrunn i feringer gitt i T-2/16, fremmer
Statsforvalteren innsigelse til planen inntil bestemmelse 1.1.1 endres slik at det presiseres at det skal
utarbeides en plan for bygge- og anleggsfasen hvor stgy og stgv blir ivaretatt i henhold til grenseverdier
og avbgtende tiltak som beskrevet i kapittel 6 i T- 1520 og kapittel 6 i T-1442/2021.»

Bestemmelsen 1.1.1 er blitt endret og statsforvalteren har trukket innsigelsen i brev datert 21.02.2025
(vedlagt)



Kommunestyret kan dermed vedta reguleringsplanen.

Lovhjemler
| henhold til Plan- og bygningslovens § 12-12, legges saken frem for kommunestyret til vedtak.

Vurdering:

Innkomne merknader
Vurdering av de enkelte innkomne uttalelsene fremgar av kommentarene over.

Innsigelser

Det er gjort endringer i planforslaget for a imgtekomme innsigelsen fra Statsforvalteren. Endringene er
ikke kontroversielle og handlet om at man sikrer i bestemmelsene at nasjonale lover og forskrifter som
gjelder stgy blir fulgt under realisering av tiltaket. Dette er ogsa den eneste endringen av planforslaget
etter hgring og offentlig ettersyn.

Samlet vurdering:

Planforslaget vil tilfgre Smaland flere boliger ved a ta i bruk et tidligere naeringsareal som har ligget
ubrukt i mange ar. Omradet er regulert til boligformal i gjeldende KPA. Planforslaget ser ikke ut til a
komme i konflikt med jordvern, kulturminner eller naturverdier. Det er foretatt en grunnundersgkelse
av planomradet som konkluderer med at omradet skal tale den planlagte utbyggingen.

Planforslaget fremstar som lite kontroversielt blant offentlige instanser og organisasjoner. Et par
naboer har innvendinger til prosjektet. Kommunedirektgren ser likevel ingen grunn til 4 kreve endringer
av prosjektet basert pa naboenes innvendinger.

Med bakgrunn i redegjgrelsen ovenfor anbefaler kommunedirektgren at planforslaget detaljregulering
for Smaland Hage og 2022002 vedtas.



