ﬁg Stjerdal kommune Saksnr: 2023/5479 - 13

Sektor Areal og miljﬂ Saksbehandler: Bard Hubert

Gustafson
Saksfremlegg
Utvalg Utvalgssak | Metedato
Utvalg Plan og Miljo 46/25 19.03.2025

5037 - Del av Hjelseng gard - reguleringsendring

Kommunedirektorens forslag til vedtak:

Med hjemmel i plan- og bygningslovens §12-14, annet ledd, vedtas planendring for 5037 -
Del av Hjelseng gard, som vist pa plankart merket SAK /Asplan VIAK, datert 26.09.2024,
med tilhgrende plankart sist revidert 23.10.2024 og reguleringsbestemmelser sist revidert
20.02.2025, med folgende endringer:

Areal avsatt til boligformal (BB2) og gangveg (f_GG) lokalisert mellom f_LEK1 og f_PP5 skal
i plankartet endres til felles lekeplass, i samsvar med skisse til hayre under
saksopplysninger. Bestemmelse §3.1.5 d) endres til: Ny og eksisterende bebyggelse skal
ikke overskride et samlet bruksareal (BRA) pa 120%

Utvalg Plan og Miljes behandling av sak 46/2025 i mate den 19.03.2025:

Habilitetsvurdering:
Jon Helge Gresseth (H) ba utvalget om a ta en habilitetsvurdering ved behandling av saken,
med fglgende begrunnelse:

Firmaet som jeg er daglig leder for og medeier i Byggmester Iver R. Gresseth A/S har bygd
mye for eier av Hjelseng gard, Ola Hjelseng og er litt engasjert uten at det er skrevet noen
avtale pa arbeidene som denne reguleringsendringen medfarer.

Jon Helge Gresseth (H) var inhabil, jfr. FVL §6, 2 ledd.

For forslaget stemte 8: Per Erik Moen (Ap), Siw Mahre (Ap), Stian Flobergseter (Ap), Arild
Gressetvold (Frp), Berit Anette Elvertre (H), Geir Falck Anderssen (H), Annette T. Jensen
(KrF), Mona Raaen (Sp). Dermed ble innstillingen vedtatt:

Med hjemmel i plan- og bygningslovens §12-14, annet ledd, vedtas planendring for 5037 -
Del av Hjelseng gdrd, som vist pd plankart merket SAK /Asplan VIAK, datert 26.09.2024,
med tilharende plankart sist revidert 23.10.2024 og reguleringsbestemmelser sist revidert
20.02.2025, med folgende endringer:

Areal avsatt til boligformdl (BB2) og gangveg (f_GG) lokalisert mellom f_LEK1 og f_PP5
skal i plankartet endres til felles lekeplass, i samsvar med skisse til hayre under
saksopplysninger.




Bestemmelse §3.1.5 d) endres til: Ny og eksisterende bebyggelse skal ikke overskride et
samlet bruksareal (BRA) pd 120% Bestemmelse 3.1.5 d) endres til: Ny og eksisterende
bebyggelse skal ikke overskride et samlet bruksareal (BRA) pd 120%

Vedlegg:

Plankart
Reguleringsbestemmelser
Planbeskrivelse
Geoteknisk notat
Uttalelse fra Statsforvalteren i Trondelag
Uttalelse fra Trondelag Fylkeskommune
Uttalelse fra Statens vegvesen
Uttalelse fra NVE
Svar fra NVE

0 Uttalelse fra Velforeningen Hjelseng gard
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Andre saksdokumenter (ikke vedlagt):

1. Reguleringsplan 1-199-A - Del av Hjelseng gard, vedtatt 14.3.2012
2. Reguleringsplan 1-199B - Del av Hjelseng gard, vedtatt 15.10.2015.

Saksopplysninger:

BAKGRUNN
Pa vegne av Hjalmasetr AS har S.A.K. AS utarbeidet forslag til endringer av reguleringsplan
for Del av Hjelseng gard med plan id: 1-199B, vedtatt 15.10.2015.

PLANOMRADET
Planomradet ligger langs Hjelsengvegen, ca. 2.5 kilometer nordgst for Stjerdal sentrum,
vis-a-vis golfbanen.

| kommuneplanen er omradet avsatt til boligformal. Planomradet inngar omradeplan for
Del av Hjelseng gard, vedtatt 14.3.2012, som gir adgang til felles uteoppholdsarealer og
grennstruktur, lokalisert rett sgrvet for planomradet. Gjeldende regulering detaljerer et
boligomrade blandet med tjenesteformal, disponert pa enkeltbygg som utgjer tidligere
gardsbebyggelse.

PLANENDRINGER

Formalet med planen er a omrokkere eksisterende formal for tjenesteyting og boligformal,
hvor det legges til rette for mer boliger innenfor omradets gstre del. Dette gjores i
hovedsak ved gjenbruk av eksisterende bebyggelse. Dagens avkjersel i nordgstre del av
omradet blir formelt innregulert. Ellers viderefares eksisterende bebyggelsesstruktur.

LOVGRUNNLAGET

Samtlige endringer er vurdert a falle inn under plan- og bygningslovens §12-14, annet ledd.
Det vil si at disse endringene i liten grad vil pavirke gjennomfaring av plan, ikke gar utover
hovedrammene i planen og heller ikke bergrer hensyn til viktige natur- og friluftsomrader.

For det treffes et vedtak om planendring etter plan- og bygningsloven § 12-14, skal saken
forelegges bergrte myndigheter, og eierne og festerne av eiendommer som bergres av
vedtaket, og gis anledning til & uttale seg.



UTTALELSER TIL PLANFORSLAGET

Planforslaget har vaert annonsert i Stjardalens Blad og forelagt bergrte myndigheter og
berarte eiere i planomradet med merknadsfrist den 16.12.2024. Det har blitt mottatt fem
uttalelser til planforslaget:

Statsforvalteren i Trgndelag:
1. For a sikre en tilstrekkelig god boligtetthet vurderer vi det som ngdvendig a sikre
minimum antall enheter, og da fortrinnsvis krav som sikrer planlagt utbygging.

2. Det er utfordrende at det ikke foreligger stgyutredning som viser hvor stor del av
planomradet som er utsatt for stay og hvor haye lydnivaene er. Det er ikke samsvar
mellom bestemmelser for boligomrader og bestemmelser til rad stgysone.

3. Tabellhenvisning i § 4.1(tabell 1) ma endres til tabell 2. For ombygging og utvidelse av
eksisterende bebyggelse ma bestemmelsene sikre at grenseverdiene i NS 8175 klasse C
for innenders lydniva innfris.

4. Utover at det skal etableres to smabarns lekeplasser, kan statsforvalter ikke se at
bestemmelsene stiller krav til ytterligere uteoppholdsarealer, hverken privat eller
felles innenfor planomradet. Uteoppholdsarealer ma sikres i plan og bestemmelser.

5. Det fremmes falgende faglige rad til reguleringsplanen:

e ROS analysen bgr oppdateres med hensyn pa fremtidige klimaendringer, og med
hensyn pa temaene slokkevann og overvann samt tilgjengelighet for
utrykningskjoretay.

e Vannforsyning, overvann og slokkevann ber lgses i en samlet VAO plan som en del
av reguleringsplanen.

Kommunedirektorens kommentarer
Til punkt 1): Dette er imatekommet, jfr. planbestemmelsenes §2.2, hvor det star: «|
delomrddene BF1-3, BB1-2 og B/ T skal det til sammen oppferes minst 10 nye boenheter».

Til punkt 2): Steyutfordringen er ivaretatt ved bruk av hensynssoner som sikrer at roed
stoysone er bdndlagt for utbygging. Kommunedirekteren mener det er samsvar mellom
bestemmelsene til dette omrddet, da utbygging her forutsetter endret staysituasjon, jfr.
§4.1.3.

Ndr det gjelder krav til innenders staynivd er dette imgtekommet, jfr.
planbestemmelsenes § 2.3, hvor det stdr: «For eksisterende boligmasse som benyttes til
boligformdl, skal grenseverdiene i NS 8175 klasse C for innendars lydnivd veere innfridd».

Til punkt 3): Tabellhenvisninger i §4.1 er endret ihht. Statsforvalters merknad.

Til punkt 4): Uteoppholdsarealer er sikret i plan med innregulerte fellesarealer (som ogsd
inkluderer adgang til felles uteoppholdsarealer i tilharende omradeplan) og MUA-krav i
KPA. Hvordan dette kan tilfredsstilles er vist i MUA - oversikt i planbeskrivelsen.
Imidlertid er kommunedirektaren enig i at det er begrenset med plansikrede uteareal og
erkjenner at noe uteopphold som inngdr i arealregnskapet ikke er optimale mhp
beliggenhet og solforhold. Videre er noe av utearealet i tilliggende plan som inngar i
arealregnskapet ikke egnet til lek og opphold.



Kommunedirektaren stiller i den forbindelse sparsmdl ved hvorfor det sgrastre arealet (f-
LEK1) ikke er starre, da boligformdl mellom parkeringsplass og lekeareal ikke kan
bebygges. Det vises til venstre under:
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Kommunedirektaren foreslar derfor som avbgtende tiltak at en del av boligformadl (gult)
endres til felles lekeplass, som vist til hayre over. Konsekvensen er at utnyttingsgraden
ma justeres opp tilsvarende boligformdlets reduserte starrelse. Dvs den ma gkes fra 90 %-
BRA til 120 %-BRA for G kunne tillate samme utbyggingsvolum.

Til punkt 5): Kommunedirektaren mener ROS og VAO er tilstrekkelig ivaretatt i ROS-
analyse, jfr. vedlegg til planbeskrivelsen og planbestemmelser, jfr. 882.7 og 5.5, dog ikke
i den grad Statsforvalter anbefaler. Dette skyldes at planforslaget er en mindre
reguleringsendring som i liten grad utleser storre utbygginger.

Trondelag fylkeskommune

1. Fylkeskommunen mener at planforslaget endrer hovedrammene i planen, og derfor ikke
kan behandles som en mindre endring. Det er en forholdsvis stor endring i antall
boenheter og flere endringer av arealformal innenfor planomradet.

2. En SEFRAK registrert bygning i BB1, som i gjeldende reguleringsplan er markert som
bebyggelse som inngar i planen, er na foreslatt endret til bebyggelse som fortutsettes
fjernet. SEFRAK-bygningen har hgyeste verneverdi og har regional interesse som bar
vurderes narmere i en ordinaer planprosess.

Kommunedirektgrens kommentarer

| kommuneplanen er omrddet avsatt til boligformdl. Gjeldende omrdderegulering viser
boligomrdde blandet med tjenesteformadl, i hovedsak disponert pa enkeltbygg som utgjor
tidligere gdrdsbebyggelse. SEFRAK-registrert bygg er ikke foresldtt bevart i gjeldende
planer. Planendringen viderefarer gjeldende planpremisser, men omrokerer pd
arealdisponeringen som nedfelt i en utfyllende detaljplan.

Pa den bakgrunn har kommunedirekteren vurdert at samtlige endringer i liten grad vil
pdvirke gjennomfaring av plan, ikke gdr utover hovedrammene i planen og heller ikke
berarer hensyn til viktige natur- og friluftsomrader. Samtlige endringer er derfor vurdert
d falle inn under plan- og bygningslovens §12-14, annet ledd. Det minnes for svrig om at
det er kommunen som skal vurdere om bruken av §12-14 er hensiktsmessig.



Statens Vegvesen (SVV)

SVV viser til innregulering av eksisterende avkjarsel nordgst i planomradet. SVV har
tidligere vurdert avkjgrselen som trafikksikkerhetsmessig akseptabel. Nar det gjelder
avkjarselens kryssing av gang- og sykkelvegen er dette en ulempe. Det er imidlertid gode
siktforhold langs fylkesvegen og gang-/sykkelvegen, og frisiktsoner er tilfredsstillende lagt
inn i plankart og bestemmelser. Vi tiltrer derfor planmyndighetens vurdering av at
endringen kun bekrefter/justerer eksisterende forhold, selv med nytt boligbygg i @st. Vi
vurderer den gkte risikoen som fglge av boligbyggets nyskapte trafikk i avkjerselen som
marginal. SVV har ellers ingen merknader til arealbruksendringer.

Kommunedirekterens kommentarer
Kommunedirektaren tar Statens Vegvesens sine kommentarer til etterretning.

Norges vassdrags- og energidirektorat (NVE)

Det ma ga tydelig frem at fare for omradeskred er avklart ihht. NVEs kvikkleireveileder
1/2019, jfr. prosedyre for utredning av omradeskredfare i tabell 3.1. Kommunen eller
tiltakshaver kan selv utfere og dokumentere steg 1-3. Dersom det avdekkes behov for
evt. risikoreduserende tiltak ma dette tas inn i planen. Nar dette er gjort, ma
kommunen sende planen til NVE til uttalelse fer sluttbehandling.

Kommunedirektgrens kommentarer

Kommunedirekteren har tatt NVE sine kommentarer til etterretning, og har selv utfert og
dokumentert steg 1-3 i henhold til veileder 1/2019, og kommet til

at grunnforhold er tilstrekkelige mhp stabilitet, og at det ikke er behov for mer
utfyllende geoteknisk utredning av grunnforhold. Se vedlegg.

NVE tar i brev datert 18.02.2025 kommunens vurderinger og konklusjon til etterretning,
og foresldr en bestemmelse for lokal geoteknisk stabilitetsvurdering som avbatende
tiltak. Denne er nedfelt i planbestemmelsenes §2.10.

Velforeningen Hjelseng gard
Styret i velforeningen Hjelseng gard har falgende merknader til planforslaget:

1. Skal snebrgyting, straing og vedlikehold av fellesomrader vaere velforeningens ansvar
ber fellesomrader legges inn under velforeningens eierskap, og det bar legges inn et
krav om medlemskap i Velforeningen Hjelseng gard. Fellesomrader ma asfalteres.

2. Utbygger bgr sarge for etablering av gatelys, men velforeningen kan ta
driftskostnadene og ber involveres i planleggingen.

3. Renovasjonsanlegget eies av beboerne i Hjelsengtrga. Nye boenheter tilbys a kjape seg
inn i dette anlegget. En praktisk lgsning kan da vaere at utbygger bekoster installasjon
av en nedgravd fjerde container for plastavfall som en inngangsbillett til anlegget for
alle de 10 nye boenhetene.

4. Dersom postkassestativ (som i dag eies av beboere i Hjelsengtrga) skal utvides ma
utbygger eller nye beboere finansiere dette. Det samme gjelder ved oppsett av et nytt
postkassestativ ved innkjgring i nordest. Velforeningen gnsker a vaere med i denne
diskusjonen.

5. Anleggstransport ma legges til nordgstre innkjgring.



Kommunedirekterens kommentarer

De fleste av de overnevnte punktene er av en privatrettslig karakter som ikke omfattes av
planens regulering av rettigheter og plikter for hjemmelshaverne i omrddet.
Kommunedirektaren har imidlertid tatt opp punktene med tiltakshaver i mote, og
tiltakshaver opplyser a veere innstilt pa dialog med velforeningen om de overnevnte
punkter. Anleggstransport skal ivaretas i egen plan, jfr. planbestemmelsenes §52.9 og 5.6.
Her skal et foreslds tiltak for beskyttelse av omgivelsene i bygge- og anleggsfasen. A legge
anleggstransport ved nordestre innkjering kan da veere et slikt tiltak.

Vurdering:

OPPSUMMERT

Etter gjennomgang av innkomne uttalelser oppfatter kommunedirektgren at myndigheter
gir sin planfaglige tilslutning til planforslaget, dog med kritiske merknader til utredning og
behandlingsform fra Statsforvalter i Trgndelag, Trondelag Fylkeskommune og NVE.
Innvendinger er til dels imatekommet. Noen faglige innvendinger er ikke tatt til folge med
begrunnelser som framkommer av kommunedirektgrens kommentarer ovenfor.

Det foreligger ingen innsigelser til planforslaget.

Endringene viderefarer intensjoner som er i trad med omradeplanens hovedformal (boliger
og tjenesteyting), og forhindrer ikke gjennomfaring av omradeplanen ellers. Vedlagt
plankart og bestemmelser endres i samsvar med vedtaksforslagets andre punkt far
kunngjaring av vedtak.

KONKLUSJON
Kommunedirektgren anbefaler at saken blir vedtatt som innstilt. Plan-ID 5037 erstatter
Plan - ID 1-199B.



