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Planomradet ligger sarost pa Frgya ved Rabben pa Sistranda. Planomradet er pa ca. 24 daa og

strekker seg fra sjgen og ca. 350 meter vestover.

Omradet er sentralt og ligger i tilknytning til sentrale deler av Sistranda, som ogsa er
kommunesenteret pa Fraya. Planomradet ligger i et etablert bomiljg med preg av
boligbebyggelse. Ved strandsonen ligger flere naust. Nordast for disse ligger Rabbakaia med
smabathavn og marina, hvor det ogsa er etablert et spisested.

Omrdadet har adkomst fra Nordfrgyveien (Fv714). Videre derfra gnsker en & benytte eksisterende

privat adkomstvei mot vest.

Planarbeidet anses som et fortettingsprosjekt, som binder boligfeltene ved Rabben sammen. Det
planlegges for 5 nye eneboligtomter, samt 4 tomter for flermannsboliger. | tillegg inngar 2
eneboligtomter som allerede er fradelt, men ikke bebygd, og 4 bebygde boligeiendommer.
Eksisterende gardsbebyggelse pa den opprinnelige Rabbengarden skal reguleres inn som

landbrukseiendom (LNA).
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Figur 1. Oversiktskart over Frgya. Lokalisering av planomradet er vist med rgd ring.



arkitekter
ingenigrer

Gronskagtaren

N

z \ e . m- %
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Figur 3. Oversiktskart over planomrddet
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2.Gjeldende planstatus og faringer

| kommuneplanens arealdel er omradet i hovedsak avsatt til boligformal samt bebyggelse og
anlegg (naust). Noe av arealet som inngar er avsatt til LNFR.

Planomradet inngdr hovedsakelig ikke i eksisterende reguleringsplan, men grenser til
reguleringsplanen Rabbenfeltet (PlanID 1620198501). En liten del av denne planen inngar derimot
for a sikre et registrert kulturminne, men det planlegges ikke utbygging som vil bergre
tilgrensende plan. Planforslaget vil for gvrig tilpasse seg reguleringsplan for Rabbenfeltet. 20 meter
nord for planomradets del ved sjgen ligger reguleringsplan for Rabben marina (Plan-ID
1620201504). En anser ikke at planarbeidet vil bergre denne planen.

Reguleringsplaner som grenser til eller ligger i naerheten av denne planen

PlaniD___JPlamnavn | Vedtaksdato

1620198501 Rabbenfeltet 14.03.1985
1620201504 Rabben marina 28.01.2016

Nasjonale og regionale fgringer

Statlige planretningslinjer for samordnet bolig-, areal- og transportplanlegging
Statlige planretningslinjer for differensiert forvaltning av strandsonen langs sjeen
Statlige planretningslinjer for klima- og energiplanlegging i kommunene
Statlige planretningslinjer for barns interesser i planleggingen

Universell utforming

Retningslinjer for behandling av stgy i arealplanlegging

Retningslinjer for behandling av luftkvalitet i arealplanlegging

Kommunale fgringer

Kommuneplanens arealdel 2022-2034

Kommunedelplan Sistranda vedtatt 01.10.2018

Kommuneplanens samfunnsdel 2016- 2027
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Figur 5. Utsnitt tilgrénsende reguleringsplaner ‘
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3. Beskrivelse av planforslaget
3.1 Arealformal

Arealformal Arealregnskap

Bebyggelse og anlegg §12-5 nr. 1

Boligbebyggelse (B) 0,26 daa
Boligbebyggelse-frittliggende smahusbebyggelse (BFS) 10,17 daa
Boligbebyggelse-konsentrert smahusbebyggelse (BKS) 3,94 daa
Renovasjonsanlegg (BRE) 0,06 daa
Uteoppholdsareal (BUT) 1,50 daa
Uthus/naust/badehus (BUN) 0,67 daa
Kjoreveg felles (f_SKV) 0,19 daa
Veg (SV) 2,29 daa
Annen veggrunn grgntareal 0,10 daa
Annen veggrunn - tekniske anlegg (SVT) 0,25 daa
Gang-/sykkelveg 0,05 daa
Parkering (SPA) 0,18 daa
]
Turveg (GT) 0,59 daa
Friomrade (FV) 0,49 daa
Landbruks-, natur og friluftomrader §12-5 nr.5 _
LNFR (LNA) 2,53 daa
]
Bruk og vern av sjg og vassdrag med tilhgrende strandsone (V) 0,5 daa

TOTALT 23,76 daa

Beregninger gjort iht. planforslaget slik det foreld den 30.10.2024.
Naermere beskrivelse av planformal gar frem av planbestemmelsene.

Utnyttingsgrad

| gjeldende kommunedelplan er det satt krav om maksimum BYA pa 40 %. Dette er fulgt opp
gjennom bestemmelsene. Unntaket er omrddet regulert til konsentrert boligbebyggelse som er
regulert med en maks. BYA pd 60 %. Sektormyndigheter gnsker ofte at det ogsa settes krav om
minimum antall boenheter. Det er derfor lagt inn et minimum pa 15 nye boenheter innenfor
planomradet og med en noe hgyere utnyttelse innenfor omradet BKST med minimum 7 boenheter
og minimum 2 boenheter innenfor BKS2 og BKS3.

Byggehayder

Det er i bestemmelsene satt et generelt krav pa maks. 9 meters byggehgyde beregnet ut fra
gjennomsnittlig planert terreng. For a tilpasse seg landskapet og hindre uheldige silhuetter har en
ogsa langt inn maks. kotehgyde for bebyggelsen i delomrddene BFS1, BFS2, BFS3, BKS1 og BKS2.
Disse begrensningene fremgar som juridisk bindende tekst i plankartet og er lagt til grunn for
utarbeidelse av illustrasjoner, snitt-tegninger samt sol-/skyggeanalyse.
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Figur 6. Forslag til reguleringsplan (datert 30.10.2024)

3.2 Plangrep og detaljeringsgrad

Det er ikke detaljprosjektert noen ny bebyggelse som kan legges til grunn i planforslaget. Mdlet for
planarbeidet er derfor & avklare rammer som grunnlag for hvordan planomradet kan bygges ut pa
et senere tidspunkt. For & kunne gjgre ngdvendig vurderinger av omradets egnethet for
utbygging, er det utarbeidet en illustrasjonsplan. lllustrasjonsplan er lagt til grunn ved utarbeidelse
av perspektivtegninger, illustrasjoner og sol-skyggeanalyser. Uten et konkret byggeprosjekt er det
ogsa lagt opp til et plankart med noe lavere detaljgrad, og der viktige krav som uteoppholdsareal,
parkering osv., i stor grad er fulgt opp gjennom bestemmelsene og med videre krav til detaljert
utomhusplan i forbindelse med byggesaknad. Denne reguleringsplanen ma ses pa som en
fortetting av et eksisterende boligomrade og ikke som bygging av et nytt boligfelt.

3.3 lllustrasjonsplan

lllustrasjonsplanen er utarbeidet for a vise muligheter for utbygging. lllustrasjonsplanen er ment
som et utfyllende vedlegg til planbeskrivelsen for a vise hvordan planomradet kan bygges ut
samtidig som en ivaretar ngdvendige vilkdr som parkering, uteoppholdsareal, grad av utnytting o.l.
I tillegg er den lagt til grunn for vurderingen av visuell pavirkning pad omkringliggende omrader.
lllustrasjonsplanen skal ikke veere farende for utbygging, men vise muligheter og begrensinger.
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Fiéur 7. Utsnitt a\) §itu0510nsplan sbm er utari)eidet i fbrbindelse med reguleringﬁplan (datert 05.11.2024)

View3 1:5,972

Figur 8.Utsnitt av illustrasjonsplan som viser ny bebyggelse, datert 05.11.2024




4. Planprosessen

Oppstartsmate ble avholdt 24.06.2020.
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Kunngjering om planoppstart i avisa Hitra-Frgya 17.07.2020 og pa kommunens hjemmeside.

Naboer og sektormyndigheter ble tilskrevet med brev og e-post den 14.0.2020 med hgringsfrist
satt til den 14.08.2020.

| tabellen under er en oversikt over innkomne innspill og hvordan disse er fulgt opp i planarbeidet.

Innspill fra Hovedmomenter innspill Vurdering i plan

NVE

Trendelag
fylkeskommune -
Seksjon Plan

13.08.2020

17.08.2020

Har en del generelle innspill.

Mer spesifikt viser de til at omradet
ligger under marin grense og at det
derfor md vurderes om det kan veere
utfordringer knyttet til
kvikkleire/sprebruddmateriale i
forbindelse med de planlagte
tiltakene. Henviser videre til viktig at
en for byggeomrader under marin
grense som med sikkerhet ikke
ligger pa fjell gjennomfares en
geoteknisk vurdering utfert av
geoteknisk fagkyndig i forbindelse
med utarbeidelse av planforslaget.

Ifm. omrdde i planforslaget som er
foreslatt avsatt til naustomrade
(mindre naustomrade @st for
Nordfrayveien/Fv714) anbefales det at
tas inn planbestemmelse om at
gulvniva for naust ikke anlegges
under kote +3

Viser blant annet til at det ma sikres
trygg tilkopling til gang- og
sykkelveg fram til skole og andre
sentrumsfunksjoner og at det ma
stilles rekkefelgekrav om at gang- og
sykkelveg etableres for utbygging
starter.

Viser videre til at deler av omradet
ligger i gul eller rgd steysone langs
fylkesvei 714 og at grenseverdier for
stey ma overholdes. Det skal ga fram
av planbeskrivelsen hvordan
stoyrisiko er vurdert.

Viser til at planomradet ligger i
naerheten av etablert boligfelt og
eldreboliger. Det ber stilles krav om at
det er utarbeidet en plan for
beskyttelse av omgivelsene i bygge-
og anleggsfasen.

Krav om at gulvniva for
naust ikke anlegges

under kote +3 vil medfere
at naustene mister sin
funksjon da det vil bli
krevende a dra opp baten
fra sjgen. Dette vil ogsa
medfgre ungdvendig store
naturinngrep. For d ta
hensyn til landskapet og
byggeskikken i omradet vil
det vaere viktig a plassere
naustene pa samme niva
som de som allerede ligger
her.

Utover overnevnte er
innspillet fulgt opp.

Langs Nordfrgyveien er det i
dette omradet et godt
utbygd GSV-nett som fagrer
til de fleste
servicefunksjoner pa
Sistranda. Utbyggingen
som det legges opp til i
denne planen er av
beskjeden karakter og det
vil ikke medfare noen stor
trafikk langs adkomstveien
inn til planomradet.
Adkomstveien anses som
oversiktlig og det sammen
med omfanget av
utbygging medfarer at det
ikke er behov for fortau
langs denne. Det er regulert
inn en turvei (f_GT) mot
Rabbstien for & etablere en
snarvei mot nord.



Fylkesmannen i
Trendelag

10.08.2020

Krever at det ma foretas en
arkeologisk feltregistrering innenfor
deler av planomradet for a avklare
forholdet til automatisk fredete
kulturminner.

Har en del generelle innspill som er en
forutsetninger i alle plansaker.

Mer spesifikt viser de til at det ma
sikres trygg tilkopling til gang- og
sykkelveg fram til skole og andre
sentrumsfunksjoner og at det ma
stilles rekkefalgekrav om at gang- og
sykkelveg etableres for utbygging
starter.

Viser videre til at deler av omradet
ligger i gul eller rgd staysone langs
fylkesvei 714 og at grenseverdier for
stey ma overholdes. Ber om at det skal
ga fram av planbeskrivelsen hvordan
stoyrisiko er vurdert.

Viser til at det i sjgen utenfor
naustomradet er det gjort flere
registreringer av rgdlistede arter.
Planforslagets konsekvenser for disse
ma vurderes.

Ber om at planen mad innarbeide tiltak
eller virkemidler for a redusere utslipp
av klimagasser, ivareta klimatilpasning
som hensyn, og tiltak for mer effektiv
energibruk og miljgvennlig
energiomlegging.

Mener at handtering av overvann ma
vurderes i planarbeidet. Overvann ber
lzses pa overflaten og ikke giennom
overvannsnettet, fortrinnsvis gjennom
naturlige lgsninger

Papeker videre at det er en tidligere
sitkaplanting innenfor planomradet
og at det kan veere en stor frgbank av
sitkafrg, som ma hensyntas gjennom
rekkefglgebestemmelser for & hindre
spredning.

Ber om at det tydeliggjeres krav
gjennom rekkefglgebestemmelser at
det avsettes tilstrekkelig og
hensiktsmessig areal for lekeomrader
for barn og unge, herunder areal for
naerlekeplasser for de minste barna.
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For avrig er innspillet fulgt
opp i planen.

Nar det gjelder
trafikksikkerhet sa vises det
til vurderingen over.

Forholdet til staysonene er
vurdert og fulgt opp
gjennom bestemmelser.
Det er ikke planlagt noen ny
bebyggelse innenfor
stgysonene.

Forholdet til redlistearter er
beskrevet i plan-
beskrivelsen. Det vurderes
til at registrerte arter ikke vil
bli bergrt av tiltaket.

Virkemidler for
klimatilpasning, sa er det
ikke lagt inn konkrete tiltak i
bestemmelsene.
Overordnet VA-plan
beskriver tiltak for
overvannshandtering. Da
det er mye berg og fjell i
omradet, er det krevende a
fa til fordrgyning av
overvann. En vurderer
omrdadet som lite utsatt ved
ekstremnedbgr o.l. Omradet
for ny bebyggelse ligger
sveert solrikt til og
forholdene er derfor svaert
gode for etablering av
solcelleanlegg. Omradet
ligger ogsa sentralt til med
gangavstand til de fleste
servicefunksjoner pa
Sistranda.

Tilstrekkelige arealer for
leke- og uteoppholdsarealer
er sikret bade i plankart og
bestemmelser. Sol-/
skyggeanalyse er
utarbeidet.

Plan for beskyttelse av
omagivelsene i bygge- og



ReMidt IKS 27.07.2020
Statens Vegvesen 06.08.2020
Kystverket Midt- 17.08.2020
Norge

Randi Rabben 14.08.2020

medeier av nabo-
eiendommene
19/21 og 19/4

Viser til at tilgangen pa lys og sol ber
prioriteres pa uteomradet og det ma
komme frem av sol/skyggediagram at
utearealer sikres tilfredsstillende
lysforhold pa ngkkeltidspunkt.

Det bor stilles krav om at det er
utarbeidet en plan for beskyttelse av
omgivelsene i bygge- og anleggsfasen

Viser til at de har utarbeidet en
veileder for renovasjonstekniske
planer som vi oppfordrer til & folge i
planarbeidet.

Statens vegvesen er sveert positive til
at antall avkjarsler skal reduseres fra
tre til en vest for fv. 714. @nsker videre
at det i tillegg ses pa alternativer til
eksisterende avkjgrsel mot omradet
ved sjeen. Ber videre om at
siktforholdene i avkjorsler sjekkes og
ved behov forbedres. Ber om at
sikttrekanter og siktkrav tasinn i
plankart og bestemmelser.

Mener videre at det ber vurderes
trafikksikre tilbud til myke trafikanter
f.eks snarveier mot viktige malpunkt.

Har en del generelle innspill.
Vurderer at skissert planomrade har
liten virkning for statlig etablerte
anlegg og installasjoner.

Gjor ogsa oppmerksom pa at tiltak og
etableringer i eller i naerheten av sjg,
krever egne tillatelser etter havne- og
farvannslovens §14

Ber om at det settes kriterier og krav i
planens bestemmelser som hensyntar
havnivastigning/stormflo

Opplyser om at de fleste
eiendommene i planomradet er
skyldsatt og ikke malt opp av Froya
kommune. Papeker at kommunens
kart derfor ikke alltid stemmer overens
med skylddelings-forretninger.
Forutsetter at dette er kjent og at det
tas hensyn til deti
reguleringsplanarbeidet.

Ber om & bli hgringspart ved videre
behandling av saken.
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anleggsfasen er ivaretatt
gjennom bestemmelsene.

Veilederen er lagt til grunn
ved utarbeidelse av
planforslaget.

Siktlinjer er regulert inni
plankartet for avkjorsel til
boligomradet. En anser det
som lite hensiktsmessig a
regulere inn sikttrekanter da
disse arealene blir liggende
pa veigrunn.

Snarvei er regulert inn.

Tas til orientering.

Det ble i 2023 gjennomfart
ny oppmaling av
eksisterende grenser.
Plankartet er tilpasset de
nye grensene.
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5. Beskrivelse av dagens situasjon og konsekvenser av planforslaget

5.1 Dagens situasjon og hensikten med planen

Planomradet ligger like ved kommunesenteret Sistranda pa Fraya, med gangavstand til skole,
butikker og tjenester samt turterreng og sjgrelaterte aktiviteter. Innenfor planomrdadet ligger det 4
bebygde eneboligtomter. | tillegg ligger det 2 ubebygde eneboligtomter innenfor omradet.
Gardsbebyggelsen pa den opprinnelige Rabbengarden inngar ogsa i planen. Nede ved sjgen ligger
det 5 naust hvorav ett av disse inngdr i planen.

Boligbebyggelsen i omradet er variert. Bebyggelsen nordgst for omradet bestar avtomannsboliger
og rekkehus benyttet som omsorgsboliger. Ellers bestar boligbebyggelsen i omrddet for det meste
av eneboliger oppferti 1 og 2 etasjer.

Eksisterende infrastruktur som vei og VA er allerede pa plass i omradet.

Formalet med planen er a legge til rette for boligbygging i form av fortetting i eksisterende
boligomrdade. Omradet ligger sentralt til og er godt egnet for boligbygging. For a tilpasse seg
omagivelsene legges det ikke opp til en veldig hgy utnyttelse av omrddet. Sistnevnte er videre
beskrevet i planbeskrivelsen.

Det meste av planomradet ligger inne som boligformal i kommuneplanens arealdel, og det anses
derfor som et gnske fra Freaya kommune, at det etableres ny boligbebyggelse her. Det samme
gjelder for omradet for naust nede ved sjgen.

5.2 Grunnforhold og vegetasjon

Ifalge kart fra NGU bestdr berggrunnen i omrddet av granitt. Lasmassene bestdr i hovedsak av et
sammenhengende dekke av marine strandavsetninger bestaende av sand, stein og grus. Det er
ogsa innslag av tynt humusdekke i de vestlige delene av omrddet. Under befaring av omradet ble
det pavist berg i dagen bade ved omrade for boligbygging og ved naustomradet. Bdde humus og
de marine strandavsetningene ligger som tynne lag over berggrunn.

Berggrunn og lgsmasser indikerer i utgangspunktet at omradet er stabilt og ellers godt egnet for
planlagt utbygging. Da omradet er pavirket av marine strandavsetninger, bgr en derimot gjore
ekstra vurderinger opp mot stabilitet. All eksisterende bebyggelse i dette omradet ligger pa denne
type grunn. Det er ikke kjent at det er pavist ustabil grunn ved bygging i dette omradet og det er
ikke kjent at omradet er plaget med setningsskader eller lignende. Ut fra overnevnte vurderes det
at grunnforholdene med stor sannsynlighet er egnet for boligbygging, og at kunnskapsgrunnlaget
er godt nok for godkjenning av reguleringsplan.

Deler av omrddet er registrert med moderat til lav aktsomhet for radon. Forholdet til radon
vurderes som uproblematisk og vil ivaretas gjennom de generelle kravene i TEK17 gjennom
byggesaken.
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Figur 9. Lgsmassekart fra NGU viser at store deler av planomrddet bestdr av et sammenhengende omrdade med
strandavsetninger med sand, stein og grus.
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5.3 Kulturminner

Trendelag fylkeskommune har gjennomfert arkeologiske registreringer i planomradet.
Registreringen ble gjennomfart av Andreas Alsaker og Skule Olaus Spjelkavik fra Trendelag
fylkeskommune i perioden 19.10-21.10.2020.

Det ble gravd 19 prgvestikk — hvorav 2 var funnfgrende. Omradet ble ogsa overflateregistrert, uten
at det ble pavist kulturminner synlig pa overflaten. Det ble totalt pdvist 1 automatisk fredete
kulturminner:

ID 273469. Bosetnings- aktivitetsomrade. Datering: Steinalder

Steinalderboplassen er hensyntatt i plan ved at det er regulert inn hensynssoner for selve
steinalderboplassen samt et eget bestemmelsesomrade rundt denne, med krav om sikring i
forbindelse med byggearbeider. En har ogsa valgt a utvide planomradet slik at hele lokaliteten
inngar i planen.

Rapport fra utferte registreringer felger som vedlegg til planen.

5 = 2 g
o i - =" L ID 273469
8 o H
/// 1 [ sikiingssne ID 273469
- ’ - [ ] Planomradet
s PS_STATUS
//// ©  Negativt
¢ £ P 20/ Meter ® Positivt
L | | S |
/\ B

Figur 9. Oversiktskart med prgvestikk avmerket. Kartframstilling: Skule Spjelkavik/Trondheim Fylkeskommune.

5.4 Friluftsliv og folkehelse

Deler av planomradet ved sjgen inngar i et starre kartlagt friluftslivsomrade; Sistranda- Inntian ID
FK00004569. Dette omradet er kartlagt med lav verdi (registrert). Omradebeskrivelsen er ogsa
veldig tynn og det eneste som star er at det er gode forhold for & kite. Det er ingen
tilretteleggingstiltak i omradet. Planlagte tiltak vil ikke komme i konflikt med omrddets registrerte
verdier. Det er lagt inn bestemmelser om at naust ikke kan utformes og plasseres slik at det hindrer
fri ferdsel i strandsonen. Dette er ogsa sikret ved at det er regulert inn byggegrense mot sjg.
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Nar det gjelder tilgjengelighet for beboere innenfor boligomradet, er det gangavstand til gode
turomrader. Vest for planomradet er det blant annet et stgrre friluftslivsomrdde med flere merkede
stier. Her finnes ogsa flere vann med muligheter for fisking. Det er ogsa kort vei til sjg og
fjiereomrader. Omradet ligger derfor godt til rette for utgvelse av friluftsliv som videre er et viktig
bidra til god folkehelse.

5.5 Barns interesser, lek- og uteoppholdsareal

Det er i dag ingen opparbeidede lekeplasser direkte tilknytning til planomradet. | kommunedelplan
for Sistranda stilles det krav om minimum 25 m? fellesareal og minimum 6 m? privatareal per
boenhet for leilighetsbygg/blokkbebyggelse. Det er avsatt et stort og flatt omrade (BUT) pa hele
1,6 daa hvor lekeplass kan anlegges. @st for denne er det regulert inn en turvei (f_GT) som gjer
dette arealet tilgjengelig ogsa for boligomradene som ligger mot nord. Nevnte areal er regulert
som uteoppholdsareal hvor det er satt bestemmelser om at ngdvendig lekeplass skal plasseres. Nar
det gjelder private leke- og uteoppholdsareal sa er det rikelig med areal pa de ulike tomtene for d
ivareta kommuneplanens krav.

Det er satt bestemmelser om at fellesareal og lekeomrdder skal fremga av detaljert utomhusplan
som skal godkjennes gjennom byggesaken. Generelt kan en si at planomradet gir gode muligheter
for lek- og uteoppholdsareal.

5.6 Teknisk infrastruktur

5.6.1 Vann, avlgp og overvann

Vann, avlgp og overvann skal tilkobles kommunalt anlegg. Prosjektutvikling Midt-Norge AS har
utarbeidet en overordnet VA-plan for planomradet. De har hatt dialog med Bjgrnar Grytvik i Fraya
kommune angaende ledningsplanen. Freaya kommune har et eget prosjekt langs gang- og
sykkelvegen. Det skal anlegges en pumpeledning i samme trase som var trase mellom profil 300 -
370.

Her ma prosjektene koordineres og grave- og ledningskostnader fordeles. Nar det gjelder overvann
er det utfordrende a fa til lasninger med infiltrasjon innenfor omradet, blant annet grunnet mye
berg og tynt humuslag. Kort avstand til sjg og kommunalt overvannsnett gjar det derimot lite
problematisk & handtere dette pa «tradisjonell» mate. Ut over dette er det ingen spesielle
utfordringer ved utbygging av VA i dette omradet.

Det er stilt rekkefglgekrav i reguleringsbestemmelsene om at det ma foreligge byggetillatelse for
tekniske anlegg far byggearbeidene kan igangsettes.

5.6.2 Parkering

Kommuneplanens arealdel har krav til 2 biloppstillingsplasser per boenhet for konsentrert
smahusbebyggelse. Nar det gjelder parkering for 8 betjene naustomradet, sa er det avsatt en egen
parkeringsplass i plan (SPA).

5.6.3 Adkomstvei

Adkomst inn til planomradet (f_SV1) gar via eksisterende privat vei med avkjgrsel fra Fv714.
Dagens vei har en bredde pa ca. 3 meter noe som er ganske smalt. Det legges derfor opp til en
breddeutvidelse og veien er regulert inn med en bredde pd 5 meter. Det ligger i dag 3 ulike
avkjorsler veldig tett i dette omradet. Gjennom plan vil en samle disse til én avkjarsel. Videre ligger
det et garasjebygg ved avkjersel som hindrer frisikt. Dette planlegges revet noe som er fulgt opp
bade gjennom plankart og rekkefglgebestemmelser.

Etter at planforslaget ble sendt inn til Fraya kommune, har kommunen kommet med gnske om at
fremtidig adkomst inn til planomradet skal kunne flyttes til Rabbastien. Plankonsulent har veert noe
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kritisk til en slik lasning, da dette vil medfare gkt trafikk i et omrade hvor det er lokalisert
eldreboliger (Havheim eldreboliger). Etter draftinger med kommunen har en akseptert a regulere
inn en fremtidig vei i plankartet (f_SV3) uten krav om at denne skal opparbeides. Det er videre satt
bestemmelser om at dagens avkjgrsel til f_SV1 fra Fv714 (Nordfrgyveien), ma steges for det kan
apnes for trafikk via f_SV3.

Eksisterende adkomst til naustomradet skal benyttes. Denne skal vaere privat vei og ikke apnet for
allmenn trafikk. En vurderer derfor trafikk til dette omradet som liten. Avkjgrsel til naustomradet
vurderes som oversiktlig, men det kreves at denne oppgraderes.

Nar det gjelder adkomst for myke trafikanter er dette omtalt i kap. 5.9.

ST

Adkomst inn til nytt boligomrade

s 7 . &
Figur 10. Bilde viser adkomstvei fra Fv714
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Figur 11. Bilde av omrae for kryss fra Fv714. Bildet er tatt sgr for krysset.

5.7 Renovasjon

Det er regulert inn et egne omrader (BRE) for plassering av avfallsbeholdere. BRE1 er hovedsakelig
tiltenkt a betjene boligene innenfor omradet BKS1, BFS2 og BKS2. | tilknytting til dette er det ogsa
regulert inn en egen snuhammer som kan benyttes av renovasjonsbil. For omradene BFS1 og BKS3
er arealet BRE2 tiltenkt plassering av avfallsbeholdere. BRE2 kan ogsa benyttes av BFS5 og LNAT
om gnskelig.

Arealene BRE er store nok til 3 plassere felleslgsninger med fire ulike avfallsfraksjoner. Det er inntatt
i planbestemmelsene at plassering av avfallsbeholdere skal fremga av utomhusplan.

5.8 Kollektivdekning

Busstilbudet i omradet er relativt darlig utbygd. Den darlige bussdekningen gjelder hele denne
delen av Trgndelag. Planomradets naerhet til sentrum, gjer at det her ligger godt til rette ved
fremtidig utbygging av kollektivtilbudet.
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Figur 12. Utsnitt av rutekart for kollektivtransport i Trendelag

5.9 Trafikksikkerhet

Det er ikke gjort beregninger av arlig degntrafikk (ADT) for veien inn til omradet. Det er fra for 4
boliger som benytter seg av denne veien. Planforslaget legger opp til 15 nye boenheter i omradet. |
tillegg er det to ubebygde tomter fra for innenfor omradet. Etablering av nye boenheter vil alltid
generere mer trafikk. Omfanget av planen vurderes derimot til & veere beskjedent og en vurderer
derfor at det ikke er behov for & anlegge fortau langs adkomstveien. Konsekvensene ved en
eventuell etablering av adkomst via f_SV3 eri liten grad vurdert. Det er avklart at kommunen selv
skal gjore disse vurderingene som en del av det pdgdende arbeidet med omrddeplan for Sistranda
sentrum.

Det er regulert inn en turvei mellom arealet merket f_SV2 og BUT1. Videre er det regulert inn en
turvei mellom f_SV3 og Rabbafeltet. Denne er regulert inn for a gi trafikksikre snarveier myke
trafikanter mot nord (Bekkaelva).

Langs Fv714 (Nordfrgyveien) er det fortau og gang- og sykkelvei som gar helt inn til sentrum av
Sistranda og en trenger ikke krysse Fv714 for 8 komme seg til servicefunksjoner som skole og
butikker. Det vil ikke vaere behov for sikringsskyss for skoleelever.

Med bakgrunn i overnevnte vurderer vi sikkerheten som akseptabel for gdende og syklende i
omrddet.

5.10 Stay, stav og luftkvalitet
Nar det gjelder aktuelle staykilder innenfor planomradet sa er det i all hovedsak veitrafikk som
utgjer en mulig steykilde. Trafikkmengde og fartsgrense er avgjgrende for hvor stor
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steybelastningen er. Deler av planomrddet ligger innenfor gul og rad staysone langs Fv714. Ingen
av boligene som planlegges gjennom denne planen ligger innenfor disse sonene. Eksisterende
bolig neermest Fv714 (innenfor omrade BFS) ligger i sin helhet innenfor gul sone. En mindre del av
eksisterende boligtomt BFS7 ligger ogsa innenfor gul sone. Det er derfor regulert inn en
hensynssone for stgy for denne delen av omrddet. | planbestemmelsene er det inntatt
bestemmelser om at stgy innenfor det regulerte omradet skal veere i henhold til
Miljgverndepartementets retningslinjer for behandling av stgy i arealplanleggingen.

5.11 Byggegrenser

Det er lagt inn byggegrense pa 7 meter fra senterlinje langs adkomstveien (f_SV1) inn til
planomradet. Langs adkomstveien til omradet BKS1 er det regulert inn en byggegrense pa 4 meter
fra veikant. Langs Fv714 er det regulert inn en byggegrense pa 15 meter fra senterlinje, noe som er
likt for andre planer i dette omradet. Ved vurdering av byggegrensene langs interne veier innenfor
boligfeltet er det 0ogsa tatt hensyn til at disse skal ivareta frisikt i kryss.

Mellom regulert naustomrade (BUN) og areal regulert til bruk og vern av sjg og vassdrag (V) er det
regulert inn en byggegrense pd 2,7 meter. Denne er regulert inn med bakgrunn i plassering av
eksisterende naust samt for a sikre muligheten for ferdsel mellom naust og sje.

Ut over overnevnte er det de generelle kravene til byggegrense i plan- og bygningsloven som
gjelder.

5.12 Byggeskikk, estetikk og landskap
| kommuneplanens areadel legges det opp til en videre utvikling av omradet til boligbygging.

Da omradet ligger sveert sentrumsnaert bgr en dpne for bebyggelse med et mer urbant uttrykk.

Estetisk utforming og tilpasning til eksisterende bebyggelse er hensyntatt gjennom
bestemmelsene.

Figur 13. Eksisterende bebyggelse med arkitektur fra 60 og 70-tallet.
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Figur 14. Omrade fr nye naust.

5.12.1 Arkitektur

De fleste av boligene i naeromrddet er oppfert fra 1950-tallet og frem til i dag, mens det star igjen
noen enkeltbygninger av eldre dato. Boligene er tradisjonelle trehus med saltak, mens det ogsa
finnes noen bygg med valmtak her. Nar det gjelder fargebruk finnes det ingen helhet og det er
ingen grunn til & ha spesielle bestemmelser for dette. Eksisterende boliger i tilgrensende omrader
er oppferti 1 eller 2 etasjer. En bear derfor ikke oppfere bygninger her med mer enn 2 etasjer for a
tilpasse seg dette. l illustrasjonsplan er det lagt vekt pa at bygningsmassen ikke skal fremsta med
for store og massive volumer, men maks tomteutnyttelse (% BYA iht. bestemmelsene).




Figur 15 Bebyggelse sentralt i planomrddet

Figur 16. Vaningshuset pa den opprinnelige Rabbengdrden

Figur 17. Flyfoto over planomrddet tatt den 21.06.1969. Foto: Widerges Flyveselskap AS
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5.12.2 Landskap

Omrdadet i og rundt planomradet har gjennom de siste 70 dr gjennomgatt store endringer.
Tidligere var omradet preget av jordbruksland med fulldyrket mark og beite samt noe myr. Videre
I3 bebyggelsen spredt langs «<hovedveien» og sjgen. | dag fremstar omradet som relativt
tettbebygd, dominert av eneboliger i boligfelt og noen flermannsboliger. Omradet er ogsa mer
tilgrodd med skog og kratt. Omradet fremstar i dag allikevel som dpent og luftig, sa en bgr ikke
bygge for tett hvis en gnsker a ivareta omradets karakter. Den gamle gdrdsbebyggelsen er ogsa
viktig d ivareta i landskapet. Dette er hensyntatt ved at det reguleres inn en ganske stor tomt rundt
garden, samtidig som en har plassert felles uteoppholdsareal i tilknytning til dette. Videre bar en
ikke bygge for tett ved den kartlagte steinalderboplassen (H730), da denne da kan miste mye av sin
formidlingsverdi.

Ved sjoen er det viktig at nye naust tilpasser seg landskap og ikke bryter med eksisterende
naustrekke. Dette er ivaretatt gjennom bestemmelsene.

Planforslaget anses som en fortetting av eksisterende boligomrader samt utvidelse av eksisterende
naustomrade ved sjgen.

5.13 Visuelle konsekvenser for naboer

Fortetting vil alltid medfare en viss endring av etablerte bomiljg. For 4 tilpasse seg tilgrensende
bebyggelse legges det ikke opp til & bygge for nzert denne. For ikke a gdelegge utsikt for
eksisterende bebyggelse har en ogsa valgt a plassere felles uteoppholdsareal sentralt og i et
omrdde som ville ha stengt mye av utsikten ved boligbygging. Det er utarbeidet en egen sol-
/skyggeanalyse som viser mulige virkninger av planen. En vurderer at planforslaget i liten grad vil
medfgre negative konsekvenser for naboer.

Figur 18. Utsnitt av Sol-skyggeanalyse slik situasjonen kan bli 23 juni kl. 18:00 (datert 05.11.2024).

5.14 Forurensning

Det er ikke registrert grunnforurensing innenfor planomradet og det er heller ikke kjent at det har
veert virksomhet her som kan ha medfgrt forurensing av miljggifter. En gjennomgang av
tilgjengelig historisk billedmateriell (Nasjonalbiblioteket.no og Digitaltmuseum.no), stadfester at
det er liten fare for menneskeskapt grunnforurensning her.
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5.15 Universell utforming
Planomradet og planforslaget gir gode muligheter for universell utforming. Det legges ikke opp til
at det skal settes krav utover de generelle kravene i plan- og byggingsloven samt teknisk forskrift.

Det er tatt inn bestemmelser om at det i byggesaken ma fremlegges tegninger, utomhusplan og
ev. beskrivelser som tydeliggjer hvordan gjeldende krav er ivaretatt.

5.16 Sosial infrastruktur og demografiske forhold

Planomradet ligger sentralt til pa Fraya, med kort avstand til de fleste servicefunksjoner som er
lokalisert i sentrum pa Sistranda. Her ligger blant annet grunnskole, barnehage og videregdende
skole. Her finnes ogsa et kulturhus med kultursal, kinosal og opplevelsessenter. Her er ogsa et godt
utbygd tilbud innenfor idrett.

Befolkningsveksten pa Fraya har vaert stor de senere drene og Sistranda skole har ikke hatt stor nok
kapasitet til a ta imot forventet elevtallsgkning. Fraya kommune har derimot tatt i bruk de gamle
lokalene til Frgya videregdende skole og skal benytte disse til grunnskole. Pa den maten gkes
kapasiteten.

Et vanlig estimat ved utbygging er & regne 2,6 beboere pr. enhet. Hvis en tar utgangspunkt i at det
bygges 15 nye boenheter innenfor planomradet, kan dette tilfgre ca. 39 nye beboere. Med tanke
pa at det legges opp til bygging av ene- og tomannsboliger her ma en forvente at andelen
barnefamilier kan bli stor.

Da planomradet har en noe begrenset utstrekning, vurderes pavirkningen av demografiske forhold
som begrenset.

5.17 Kriminalitetsforebygging

Gjennom illustrasjonsplan vises mulighet for & oppfare bebyggelse med dpne omrader rundt og
gode siktlinjer. Det vil i liten grad bli omradder med lite innsyn. Det anses som lite relevant & utrede
dette temaet naermere.

5.18 Naturmangfoldloven §§ 8-12

Loven skal ivareta mangfoldet av naturtyper innenfor deres naturlige utbredelsesomrade og med
det artsmangfoldet og de gkologiske prosessene som kjennetegner den enkelte naturtype.
Naturmangfoldloven §§ 8-12 skal legges til grunn for offentlig saksbehandling.

§ 8 Kunnskapsgrunnlaget

Ifalge Miljadirektoratets naturbasekart og Artsdatabankens registre, er det ikke registrert noen
viktige naturtyper innenfor planomradet. Hele planomradet inngar i et omrade som er kartlagt
etter NiN.

Nar det gjelder radlistearter, s er det registrert noen rgdlistearter badde innenfor og i neeromradet
til planomrddet. Innenfor planomradet er det registrert storspove, tjeld, steer og graspurv. Pa
akrene vest for planomrddet er det i tillegg registrert fiskemake, gramdke. Nar det gjelder
registrering av graspurv sd er disse registreringene gjort innenfor eksisterende boligbebyggelse.
Graspurv er truet med bakgrunn i naeringstilgang, men er ellers en art som i utgangspunktet trives i
naerheten av mennesker. En vurderer at planforslaget ikke vil pavirke graspurven negativt. Staer
pavirkes av habitatendringer i kulturlandskapet som fglge av endrede driftsformer i landbruket.
Det samme gjelder for storspove og tjeld. De tre sistnevnte artene er registrert som en
flateregistrering, som kun delvis bergrer planomradet. Dette skyldes nok en ungyaktig avgrensing
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av flaten, da det med all sannsynlighet er dyrkamarka @st for planomradet som er den aktuelle
lokaliteten. Omradet for plassering av nye boliger bestdr som nevnt av nylig avvirket sitkagranskog.
Dette habitatet vurderes som lite «<nyttig» for registrerte rgdlistearter i omradet. Med dette som
bakgrunn vurderes det til ikke d vaere sannsynlig at det finnes andre fuglearter innenfor
planomradet som kan bli betydelig bergrt av ny boligbebyggelse her. Det samme vil gjelde for
andre dyregrupper. Kunnskapsgrunnlaget vurderes derfor som godt nok sett opp mot planens
omfang.

§ 9 Fgre-var prinsippet

Omradet for ny boligbebyggelse bestar som nevnt i all hovedsak av nylig avvirket hogstflate hvor
det tidligere har vokst sitkagran og vrifuru pa et tynt humusdekke over berg. Dette omradet er nd
sveert artsfattig og jordsmonnet antas a vaere surt. Omradet rundt den opprinnelige
gardsbebyggelsen pa Rabben bestar i all hovedsak av plen. @st og nord for boligeiendommen gnr.
19 bnr. 25 ligger det et lite akerstykke preget av gjengroing og tidligere gjgdsling med
kunstgjedsel. Av arter kan nevnes geitrams, engsoleie, hundekjeks og lavetann. Nar det gjelder
arealene ved naustomradet sa bestar disse hovedsakelig av beitemark dominert av nitrogen-
krevende planter, noe som indikerer at arealene er gjedslet med kunstgjedsel.

Sannsynligheten for a finne naturtyper og arter av forvaltningsinteresse vurderes ut fra overnevnte
som liten og kunnskapsgrunnlaget vurderes som godt nok sett opp mot planens omfang. Fgre-var
prinsippet vurderes med bakgrunn i overnevnte som ivaretatt

§ 10 @kosystemtilnzerming og samla belastning

En pdvirkning av et okosystem skal vurderes ut fra den samlede belastning som okosystemet er
eller vil bli utsatt for.

Samlet belastning er vurdert pa et overordnet niva i forbindelse med utarbeidelse av
kommuneplanens arealdel. @kosystemet innenfor store deler av planomradet er sterkt redusert
grunnet mange dr med tette bestander av sitkagran samt gjadsling av eng. Det vurderes til at
planforslagets samlede belastingen pa gkosystemet vil veere begrenset og innenfor det som kan
aksepteres.

§ 11 Kostnadene ved miljgforringelse skal baeres av tiltakshaver

Paragraf 11 i naturmangfoldfoven fastslar at tiltakshaver skal dekke kostnadene ved & hindre eller
begrense skade pd naturmangfoldet som tiltaket volder, dersom dette ikke er urimelig ut i fra
tiltakets og skadens karakter.

Prinsippet om at kostnadene ved miljgforringelse skal baeres av tiltakshaver er ikke unikt for
naturmangfoldloven. Prinsippet er for eksempel godt kjent fra forurensingssektoren som
prinsippet om at forurenser betaler. Andre lover har ogsa lignende regler. Paragraf 11 gir ikke i seg
selv hjemmel for & palegge tiltakshaver kostnader ved a hindre eller begrense skade pa
naturmangfold. Hiemmel ma finnes i andre lover og/eller i alminnelig forvaltningsrettslig
vilkarslaere. Prinsippet omfatter kostnader til forebyggende, avvergende, avbatende,
kompenserende og gjenopprettende tiltak. Det omfatter ogsa kostnader til innhenting av
kunnskap som er ngdvendig for & gjennomfare slike tiltak.

Det er viktig at kostnadene ma veere ngdvendige for & hindre eller begrense skade pa
naturmangfold, og at skaden ma vaere fordrsaket av tiltaket. Det skal ogsa gjennomfares en
rimelighetsbetraktning av kostnadene i forhold til det planlagte tiltaket.
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Det er ikke avdekket behov for spesielle tiltak som medferer kostander for tiltakshaver med tanke
pa gjennomfering av forebyggende, avvergende, avbgtende, kompenserende og gjenopprettende
tiltak.

§ 12 Miljgforsvarlige teknikker og driftsmetoder

For @ unngad eller begrense skader pa naturmangfoldet skal det tas utgangspunkt i slike
driftsmetoder og slik teknikk og lokalisering som, ut fra en samlet vurdering av tidligere,
ndvaerende og fremtidig bruk av mangfoldet og okonomiske forhold, gir de beste
samfunnsmessige resultater.

Dette prinsippet er mindre aktuelt da det ikke planlegges for tiltak som bergrer viktige
naturverdier. Det kan derimot vaere fare for spredning av jordmasser med frg fra fremmedarter.
Dette er sikret gjennom bestemmelsenes § 3.5.

F/gur 19 Omradet for ny bol/gbebyggelse bestar iall hovedsak av et t/dl/gere plantefelt med s:tkagran og virfuru. Dette er
nylig avvirket.
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Figur 20. | omrddet for bygging av naust finnes det noe beitemark dominert av nitrogenkrevende planter.

5.19 Naturgitte farer

Skred og ras fra omkringliggende omrader er ikke en aktuell problemstilling for planomradet.
Omradet for boligbygging er heller ikke flomutsatt. Naustomradet som ligger ved sjgen ligger
derimot innen et omrade med fare for stormflo.

Nar det gjelder naturgitte farer vurderes vind og stormflo som de mest aktuelle farene.

5.19.1 Vind

Planomradet ligger i en kystkommune hvor det er vanlig med mye vind. Ifalge data fra naermeste
vaerstasjoner er dominerende vindretning fra sgrvest, mens det ogsa kommer en god del vind fra
sgrost. Pa grunn av naturgitte terrengformasjoner ligger planomradet relativt godt skjermet og det
vil ikke veere behov for saerskilte tiltak utover gjeldende krav i Teknisk forskrift. De vises ellers til
vurderinger gjort i ROS-analysen.

5.19.2 Stormflo

Deler av planomradet ved sjgen ligger innenfor hensynsone for stormflo i kommunedelplan (200-
ars/2090). Ut fra beregninger er det anslatt at havnivaet vil stige med 63 cm i 2090. Det er beregnet
at bygninger og tiltak ma anlegges pa kote 3 eller hayere hvis en skal unnga a gjennomfare
sikkerhetstiltak. Omrader for bygging av nye naust ligger under kote 3. Etablering av naust av
typen som planlegges i dette omradet vil i liten grad medfare stor fare for liv og helse ved stormflo.
Bygging av naust over kote 3 medferer at naustene blir lite hensiktsmessige i forhold til bruk. En
legger derfor opp til at naust kan bygges i strandsonen under kote 3 og plasseres pa samme niva
som eksisterende naust i omradet.

Det er derimot lagt inn bestemmelser om at naustene skal konstrueres slik at skade ved eventuell
stormflo reduseres mest mulig.

5.20 Landbruk

Det er 2 adskilte arealer registrert som dyrket mark ifelge AR5. Alle er registrert som fulldyrka jord.
Det ene ligger s@r og servest for BKS2. Denne registreringen samsvarer derimot ikke med de
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faktiske forhold. Disse arealene bestar i realiteten av eksisterende landbruksvei samt areal med
skog. Dette fremgdr bl.a. av ortofoto fra 2022.

Det andre omradet ligger mellom omradet BFS5 og f_GT. Dette arealet er pa ca. 1,2 daa. Arealet
skal i sin helhet benyttes som leke- og felles uteoppholdsplass. En gnsker derfor & benytte disse
jordmassene i forbindelse med dette. En anser det som lite gunstig at jordmassene skal kjares bort
for sa & kjere inn nye masser for d anlegge plen til uteoppholdsarealet. Dette vil medfgre et
ungdvendig stort utslipp av klimagasser i form av ungdvendig massetransport. Det skal i den
sammenheng ogsa nevnes at det er nedgrav flere kabler og raer gjennom denne jordteigen. Det
ligger her blant annet fiberkabler, stramkabler og private VA-ledninger.

Med bakgrunn i overnevnte mener vi at det ikke er fornuftig med jordflytting i dette tilfellet og at
det derfor heller ikke er behov for en egen matjordplan.

5.21 ROS-analyse

Det er gjennomfart ROS-analyse, se vedlegg. ROS-analysen viser at omradet ikke er utsatt for stor
risiko eller sarbarhet. Vind, grunnforhold, stay, kulturmiljg og stormflo er de viktigste temaene om
er aktualisert og omtalt i ROS-analysen.



