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Plansak for offentlig ettersyn - detaljregulering av Boliger Osaelva, gbnr. 161/76 og 161/93
- PlaniD 2023001

Oppsummering

Detaljregulering av Boliger Osaelvbrua, gbnr. 161/76 og 161/93, skal tilrettelegge for etablering av 16
boenheter, fordelt pa to 2-etasjers bygg. Det legges opp til lavblokkbebyggelse, med tilhgrende
kjgreveg og lekeplass. Planomradet ligger langs fylkesveg 6362 vest for Oselvbrua, innerst i
Serfjorden, og har en stgrrelse pa omtrent ca. 4,7 daa. Planomradet grenser mot Sgrfjorden i sgr, og
pa motsatt side av fylkesveg i nord er det landbruksomrader med fylldyrket jord.

Pa eiendommen er det i dag nzering i form av byggevareforhandling med tilhgrende lagerlokale, samt
parkering- og noe grgntareal.

Gjeldende plan for omradet er Kommuneplanens arealdel 2010-2021 fra gamle Rissa kommune,
planID 16242010006, der omradet avsatt til arealformal LNF.

Forslagsstiller er Rakvagveien 40 AS, og planen utarbeides av Norgeshus AS.

Planforslaget vurderes som tilstrekkelig utredet og kommunedirektgren anbefaler at planforslaget
sendes pa hgring og legges ut til offentlig ettersyn.

Kommunedirektgrens forslag til vedtak

1. Indre Fosen kommune ved Utvalg for Samfunnsutvikling og forvaltning, vedtar at forslag til
detaljregulering av Boliger Osaelvbrua, gbnr. 161/76 og 161/93, planID 2023001, skal sendes
pa hagring og legges ut til offentlig ettersyn i seks uker jf. plan- og bygningslovens §§ 5-2 og
12-10.

2. Det tas sikte pa a oppheve deler av reguleringsplanene Strandlia boligfelt, planiD
162419955070 og Maelan sentrum, planIiD 162419875030, ved godkjenning av Boliger
Osaelvbrua, gbnr. 161/76 og 161/93, planID 2023001.



Utvalg for Samfunnsutvikling og forvaltning 18.06.2024
Behandling

Kommunedirektgrens forslag til vedtak enstemmig vedtatt
USOF - 064/24 vedtak

1. Indre Fosen kommune ved Utvalg for Samfunnsutvikling og forvaltning, vedtar at forslag til
detaljregulering av Boliger Osaelvbrua, gbnr. 161/76 og 161/93, planID 2023001, skal sendes
pa hgring og legges ut til offentlig ettersyn i seks uker jf. plan- og bygningslovens §§ 5-2 og
12-10.

2. Det tas sikte pa a oppheve deler av reguleringsplanene Strandlia boligfelt, planiD
162419955070 og Maelan sentrum, planiD 162419875030, ved godkjenning av Boliger
Osaelvbrua, gbnr. 161/76 og 161/93, planID 2023001.

Saksutredning
Bakgrunn for saken

Hensikten med planen er a tilrettelegge for boligbygging og tilhgrende infrastruktur i planomradet.
Planen omfatter etablering av 16 nye boenheter fordelt pa to to-etasjes bygninger.
Forslagstiller er Rakvagveien 40 AS, med Norgeshus AS som plankonsulent.

Planomradet

Planomradet ligger langs fylkesveg 6362 Rakvagveien, vest for Oselvbrua innerst i Sgrfjorden.
Planomradet, skravert i kart under, dekker ca. 4,7 dekar og inkluderer eiendommene gbnr. 161/76 og
161/93, samt en del av fylkesvegen for a sikre siktsone ved avkjgrsel og for a sikre opparbeidelse av
fotgjengerfelt over fylkesvegen fra planomradet til eksisterende gang- og sykkelveg.

| dag bestar omradet av naerings- og lagerbebyggelse, parkeringsplasser og noe grgntareal.
Planomradet grenser mot vann i sgr, og pa motsatt side av fylkesvei i nord er det landbruksomrader
med fylldyrket jord. De resterende arealene som omkranser omradet, bestar hovedsakelig av spredt
bebyggelse, beite, apen fastmark, fulldyrket jord og barskog. P4 motsatt side av Osaelva ligger blant
annet Malan skole og matbutikk.
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Oversiktskart, med planomrdde skravert i radt.

Planforslaget

Bebyggelse og uteoppholdsareal

De planlagte bygningene har to etasjer og er plassert og utformet slik at de skal harmonisere med
landskapet. Med bakgrunn i at arealet er relativt flatt der bygningene planlegges, er det ikke behov
for store terrenginngrep. Den eksisterende stgttemuren mot fjorden viderefgres.

Fasade sett fra sgr pa foreslatte bygninger i mulighetsstudien (vedlegg 1).

Utnyttelsesgraden er satt til maks. 40 % BYA, og det er tatt inn bestemmelse om at det skal veere
minimum 14 boenheter pa boligomradet.

De private uteoppholdsarealene er plassert vendt mot fjorden, slik at de far gode solforhold og blir
skjermet mot stgy fra fylkesvegen. Mellom bygningene reguleres en felles lekeplass med lett
adkomst for alle beboerne. Lekeplassen vil ha gode solforhold pa morgenen og midt pa dagen
(solstudie i vedlegg 15).

Adkomst og parkering
Adkomst skjer via fylkesveg 6362, og interne adkomstveger legges til rette for utrykningskjgretgy.
Det reguleres for maksimalt 1,5 biloppstillingsplasser per boenhet.

Konsekvensutredning



Reguleringsplanen er vurdert i forhold til forskrift om konsekvensutredninger § 6, Planer og tiltak
som alltid skal konsekvensutredes og ha planprogram eller melding, jf. Vedlegg | pkt. 25 Nye bolig- og
fritidsboligomrader som ikke er i samsvar med overordnet plan.

| veilederen Konsekvensutredninger for planer etter plan- og bygningsloven, har departementet uttalt
at det i bestemmelsen er ment nye omrader for bolig- og fritidsboliger av en viss stgrrelse, og at 15
daa kan veere et passende utgangspunkt for hva som kan defineres som et omrade pa en viss
stgrrelse.

| denne planen er omradet for langt under 15 daa. Planforslaget vurderes dermed ikke a utlgse krav
om konsekvensutredning etter § 6.

Planen omfatter ikke tiltak beskrevet i forskriftens §§ 7 og 8.

Planoppstart og innkomne merknader

Planinitiativ ble mottatt av kommunen 15.03.2023, og oppstartsmgte ble avholdt 31.03.2023.
Planoppstart ble annonsert i Fosna-Folket, pa kommunens hjemmesider og direkte per breuv til
sektormyndigheter, naboer og andre bergrte parter 28.04.2023. Komplett planforslag ble mottatt av
kommunen 27.05.2024, med korrigeringer 03.06.2024.

Innspill til oppstartsvarselet er oppsummert og kommentert av plankonsulent i vedlegg 13, og alle
innspill er vedlagt i sin helhet i vedlegg 14. Kommunen anser at planforslaget har fulgt opp innkomne
merknader tilfredsstillende.

Forholdet til eksisterende planer
Omradet er avsatt til LNF i kommuneplanens arealdel 2010-2021 for Rissa kommune. Det er ingen
gjeldende reguleringsplan for eiendommen, men omradet overlapper delvis med to eksisterende

reguleringsplaner.; Strandlia boligfelt, planID 162419955070 og Maelan sentrum, planiD
162419875030. Planene mgtes i vegkryss mellom Rakvagveien og Sagliveien.

Vurdering av planen

Samfunnssikkerhet

Gjennom ROS-analysen ble det avdekket mulige ugnskede hendelser som krevde tiltak og oppfalging
i planforslaget. De viktigste ugnskete hendelsene for planen var knyttet til skred, store menger
nedbgr/overvannsflom, elveflom og stormflo, stgv og stgy fra fylkesveg, og trafikksikkerhet for
gaende og syklende.

Skred

Planomradet ligger under marin grense, og i et omrade som har mulighet for sasmmenhengende
forekomster marin leire jf. temakart fra NVE (2023). Det er utfgrt en geoteknisk undersgkelse med
prevegraving for omradet. Undersgkelsen ble utfgrt av Dr. Techn. Olav Olsen AS, og rapporten viser
at store deler av planomradet framstar som oppfylte masser over berg. Det er flere bergblotninger
pa og ved planomradet. Rapporten konkluderer med at planomradet har tilstrekkelig sikkerhet mot
omradeskred i trad med NVEs veileder 1/2019. Se geoteknisk notat for mer info (vedlegg 6).

Overvannsflom
Det er utarbeidet en overordnet VA-plan av Structor Trondheim AS (se vedlegg 3), basert pa krav i
Indre Fosen kommune sin VA-norm. Planen redegjgr for kapasiteter pa omliggende spillvannsnett og



overvannsett, samt andre hensyn som ma tas knyttet til VA-infrastruktur. Planen tar ogsa for seg
overvannshandtering innad pa tomten, samt overordnet tilgrensende flomveier. | byggesaken vil det
bli innsendt en detaljert VAO-plan som skal godkjennes av kommunen. Dette kravet er inntatt i
planbestemmelsene.

Elveflom og stormflo

Det er utfgrt vannlinjeberegninger for Osaelva som viser utbredelse av vann ved 200-arsflom, med et
klimapaslag pa 20 % pa dagens flomvannfgring. Resultater fra vannlinjeberegningen viser at
prosjektomradet ikke er utsatt for flom ved 200-arsflom.

Det er hentet kart over forventet havniva fra Kartverkets Igsning «Se havniva» som viser at
prosjektomradet heller ikke er utsatt ved havniva ved 200-arsstormflo.

Flomvurderingen er utfgrt av Dr. Techn Olav Olsen AS (vedlegg 7), og konkluderer med at
planomradet har tilstrekkelig sikkerhet mot flom.

Stagv og stay

Det er utfgrt en stgyvurdering av Brekke & Strand Akustikk AS i forbindelse med planforslaget
(vedlegg 5). Beregninger fra vegtrafikk viser at planomradet naermest Rakvagveien i nord er utsatt for
stgynivaer tilsvarende gul stgysone. Planlagt uteoppholdsareal og markterrasser/balkonger mot sgr
beregnes med tilfredsstillende stgyniva. Med gjeldende planinndeling vil alle enheter ha tilgang pa
stille side og private uteoppholdsareal med stgyniva under grenseverdi i henhold til Klima- og
miljgdepartementets retningslinje for behandling av stgy, T-1442.

Tiltak fra stgyutredningen er fastsatt i bestemmelsene.

| planbestemmelsene er det ogsa tatt inn krav i forbindelse med stgv i anleggsperioden (§ 5.2.2).

Trafikksikkerhet

| dag er det ingen fotgjengerovergang, fortau eller gang- og sykkelveg, som kobler planomradet til
eksisterende gang- og sykkelveg pa motsatt side av fylkesvegen i gst. Siden planforslaget legger opp
til boligbebyggelse ma det sikres trygg ferdsel for gaende fra planomradet til blant annet Mzalan
skole og bussholdeplass, da det kan tenkes at skolebarn vil ferdes denne strekningen.

| oppstartsmgte mellom kommune og tiltakshaver, stilte derfor kommunen krav om at det
opparbeides universelt utformet fotgjengerfelt over fylkesveien fra planomradet til eksisterende
gang- og sykkelvei (alternativ B under, illustrasjon kopiert fra planbeskrivelsen).

Ved varsling av planoppstart, ga Trgndelag fylkeskommune tilbakemelding om at denne Igsningen er
utfordrende pga. sikt og krav til rekkverk inn mot bruer. Fylkeskommunen mente at Igsningen for 3 gi
skolebarna en trygg skoleveg vil veere a bygge et fortau pa ca. 230 meter pa motsatt side av
fylkesvegen i nord, bort til krysningspunktet pa Saglivegen (alternativ A).

Gjennom planprosessen er det derfor vurdert to ulike Igsninger for best mulig kryssing av gaende
over fylkesveg.

Alternativ A. Alternativ B.




Kartutsnitt som viser de to alternative krysningene av fylkesveien.

| planbeskrivelsens punkt 6.7 er det vurdert fglgende:

Alternativ A viser en Igsning med to krysningspunkt over fylkesveg. Alternativet innebzerer en noe
lenger rute for ggende, men kan gi bedre oversikt for kjgrende da fotgjengeroverganger ligger i starre
avstand fra vegkryss. Dette alternativet innebaerer noe inngrep pd fylldyrket jord.

Alternativ B viser en Igsning med et krysningspunkt over fylkesveg. Dette gir en kortere gangvei.
Fotgjengerovergang ligger naermere vegkryss, men Igsningen er innenfor krav om plassering av
gangfelt i henhold til N100. Dette alternativet bergrer ikke fulldyrker jord, og krever lite inngrep i
terreng.

Det er alternativ B som er valgt. Vurderingen er som fglgende:

Gdende vil ofte velge kortest mulig rute. Alternativ A innebeaerer to krysninger over fylkesveg og en
lenger gd-rute. Det kan tenkes at gdende ville valgt «snarveien» der alternativ B ligger uavhengig av
om det er opparbeidet fotgjengerovergang og gangvei der. Dette vil kunne gi trafikkfarlige
situasjoner. | tillegg er kortere avstand for gaende positivt med tanke pa nullvekstmdlet for G gke
andel gaende. Alternativ B er ogsd vurdert til det mest baerekraftige alternativet, da den krever
mindre asfalt for G oppnG samme mdl, i tillegg til at den ikke bergrer dyrket mark.

| planbestemmelsene er det tatt inn rekkefglgekrav om opparbeidelse av gang- og sykkelveg som skal
koble planomradet mot eksisterende gangnettverk. Det settes ogsa rekkefglgebestemmelse om at
Opparbeidelse av trafikksikkerhetstiltak pG Rakvagveien skal veere gjennomfart far det gis
brukstillatelse for farste bolig innenfor planomrddet, og at En trafikksikker skoleveg skal vaere etablert
for det kan gis brukstillatelse til farste bolig innenfor planomrddet. Trafikksikkerhetstiltak kan
eksempelvis sikres ved a etablere fotgjengerovergang, senke fartsgrense og/eller etablere
fartshumper.

Ved varsling om oppstart av planarbeidet, kom det tilbakemelding fra Statens vegvesen,
Statsforvalteren i Trgndelag og Atb angaende temaet myke trafikanter og kryssing av fylkesveien.

Statens vegvesens skrev at “Avkjgrsel fra fylkesveg 6362 (Rakvagveien) og forholdet til den smale
Osaelvbrua ma avklares med Trgndelag fylkeskommune. Spesielt med tanke pa at Malan skole ligger
pa motsatt side av brua i forhold til planomradet”.

Statsforvalteren uttrykte fglgende: "Det bgr vaere gode gang- og sykkelforbindelser i omradet og ut
av omradet. Kommunen har i tilbakemeldingsbrev etter oppstartsmgte satt krav om opparbeidelse
av fotgjengerfelt over fylkesveien fra planomradet til eksisterende gang- og sykkelvei med tanke pa
trygg ferdsel fra planomradet til Maelan skole. Vi stgtter kommunen i dette kravet".

AtB skrev i sitt brev at “I referat fra oppstartsmgtet med kommunen star det at kommunen gnsker at
myke trafikanter skal kunne ferdes trygt fra planomradet til Malan skole. Kommunen setter dermed
krav om at det opparbeides fotgjengerfelt over fylkesveien fra planomradet til eksisterende gang- og
sykkelvei, som er universelt utformet. Vi stgtter dette. Det vil sikre en trygg forbindelse til skolen og
til neermeste holdeplass”.

Siden det er ulike syn rundt dette, er det innhentet uttalelse fra landbruksavdelingen og
ungdomsradet. Dette pa grunn av at landbruksjord vil bli bergrt ved alternativ A, og medlemmer i
ungdomsradet representerer brukergruppen skolebarn.

Uttalelse fra landbruksavdelingen:

Jordvernet er de senere ara kraftig innskjerpet, og pavirker vektlegging av de ulike hensynene
kommunen skal ivareta i plan- og byggesaker. Lgsningen med bygging av fortau pa motsatt side av fv.
6362/ Sagliveien vil kreve omdisponering av anslagsvis 500 m2 fulldyrka jord pa eiendommen
161/97. Det aktuelle arealet er i aktiv drift. Landbruk mener det ma sgkes Igsninger som ikke vil
beslaglegge dyrka mark, eller veere til ulempe for landbruket i omradet.

Ungdomsradet ble spurt om hva medlemmene ansa som mest trafikksikkert alternativ, og hvilken



Igsning de selv ville valgt. Dette flyfotoet med markerte alternativ ble vist for a illustrere de to
Igsningene:

| referat fra mgte 14.05.2024 star det:

Ifslge en i ungdomsradet (gar pag Meelan skole) bruker elevene allerede den grgnne veien uansett. Det
vil da ogsd veere mest logisk @ legge veien pa grann strek. Det er lav fartsgrense i omrddet, sa vi
mener det blir oversiktlig. Gr@nn vei kommer likevel til G bli brukt av elever og forbipasserende. Den
r@de veien ser upraktisk ut.

Kommunen stgtter vurderingene i planforslagets punkt 6.7. Alternativ A kan gi bedre oversikt og
trafikksikkerhet, men spgrsmalet er om denne ruten vil bli benyttet da den er lengre. Folk flest, ikke
bare barn og unge, velger ofte kortest mulig vei, spesielt pa en vei med lav trafikk og hastighet.
Kommunen mener derfor at det er bedre 3 tilrettelegge fotgjengerovergang som i alternativ B, og
samtidig pase at trafikksikkerhetstiltak som for eksempel opparbeidelse av fartshumper blir
gjennomfgrt. Fartsgrensen er i dag 50 km/t, og kan evt. sgkes redusert. Om alternativ B velges, er det
en forutsetning at det er tilfredsstillende siktforhold ved overgangen.

Om man ser pa flyfoto tilbake i tid, ser man at det er tilrettelagt for kryssing, ved at det er asfaltert
overgang mellom fylkesveien og gangfeltet (flyfoto under). Man kan derfor anse alternativ B som en
viderefgring av etablert overgang utarbeidet av veieier.




Naturmangfold og vannmiljg

Forslaget til reguleringsplan er vurdert mot de miljgrettslige prinsippene i naturmangfoldloven §§ 8-
12. Konsekvensene av planen er vurdert til & ikke vaere i vesentlig konflikt med naturhensyn i
omradet. Vurderingene kan leses i planbeskrivelsens punkt 7.6.

Planomradet ligger i naerheten til Sgrfjorden og Osaelva, i 100-metersbeltet langs sj@ og vassdrag.
Sgrfjorden (0320040300-C) har ifglge Vann-Nett gkologisk tilstand god. Vannforekomsten Osaelva
(133-82-R) har sitt utlgp like gst for planomradet, og har ifglge Nann-Nett gkologisk tilstand moderat
grunnet blant annet avrenning fra fulldyrket mark og pavirkning av lakselus. Elva er definert som en
anadrom strekning som fgrer sjg@rret og laks.

Det er ikke funnet registreringer av biologisk mangfold-verdier av nasjonal eller regional verdi
innenfor planomradet i naturbase eller artsdatakart.

Landbruk
Det er ingen landbruksjord innen planomradet.

Pkonomi

Indre Fosen kommune forventes ikke a fa utgifter som fglge av planen, men vil fa gkte inntekter fra
byggesaker og kommunale avgifter.

Lover og forskrifter

Planprosessen reguleres av plan -og bygningslovens kapittel 12, og forskrift av 2018, Forskrift om
behandling av private forslag til detaljregulering.

Reguleringsplan for Boliger Osaelvbrua blir fremmet som en detaljreguleringsplan etter pbl. § 12-3,
og forskriften gir en praktisk tilnaerming til hvordan planprosessen skal utfgres ved private forslag.

Politisk handlingsrom

Utvalg for samfunnsutvikling og forvaltning skal vedta om forslag til detaljregulering av Boliger
Osaelvbrua, gbnr. 161/76 og 161/93, planID 2023001, skal sendes pa hgring og legges ut til offentlig
ettersyn i seks uker jf. plan- og bygningslovens §§ 5-2 og 12-10.

Det politiske handlingsrommet gir 4 alternativer:

1. Utvalget vedtar kommunedirektgrens forslag uendret, og planforslaget legges ut til hgring og
offentlig ettersyn.

2. Utvalget vedtar kommunedirektgrens forslag med mindre endringer foreslatt av utvalget
(f.eks. endre ordlyden i bestemmelser).

Dette innebaerer at planforslaget legges ut til hgring og offentlig ettersyn med utvalgets
endringer.

3. Utvalget anser at planforslaget er mangelfullt og/eller at det er behov for stgrre endringer
eller utredninger. Utvalget vedtar at planforslaget sendes tilbake til tiltakshaver for
ytterligere endringer/utredninger.

4. Utvalget gnsker ikke a fremme planforslaget, og avslar a sende det til hgring og offentlig
ettersyn (stanser det). En slik beslutning baseres pa utvalgets frie skjgnn (forvaltningsskjgnn).
Utvalget kan ikke legge vekt pa utenforliggende hensyn eller fatte en ren
tilfeldighetsavgjgrelse.

Siden forslaget for regulering av Osaelva ikke er i samsvar med kommuneplanens arealdel,
kan et slikt avslag ikke kreves forelagt kommunestyret, jf. pbl. § 12-11.

Utvalgets vedtak etter pkt. 2-4 krever begrunnelse.



Konklusjon

Planforslaget vil veere med pa a utvikle Sgrfjorden og bidra til kommunens mal om a utvikle attraktive
og levende tettsteder. Planen vil samtidig bidra til 8 oppfylle kommunens malsetting om etablering
av varierte boligtyper.

Kommunedirektgren anbefaler at planen sendes pa hgring og legges ut til offentlig ettersyn i seks
uker.

Kommunikasjonstiltak

Varsel om planforslag pa hgring vil bli kunngjort pa kommunens hjemmeside og i Fosna-Folket.
Involverte myndigheter og bergrte parter vil bli tilskrevet.

Vedlegg

2023001 - Plankart 27.05.2024
2023001 Planbestemmelser - Rev A
2023001 Planbeskrivelse - Rev A
V1 Mulighetsstudie

V2 Sporingskurver buss

V3 Overordnet VA-plan og notat
V4 Oversiktskart

V5 Stgyutredning

V6 Geoteknisk vurdering

V7 Flomvurdering

V9 Referat fra oppstartsmgtet

V10 2023001 ROS-analyse - Rev A
V11 Varslingsbrev

V13 2023001 Merknader med svar - Rev A
V14 Alle merknader - komplett

V15 2023001 Osaelvbrua Solstudie



