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1.Planomradet

Planomradet ligger meget sentralt pa Kyrksaetergra som er kommunesenteret i nye Heim
kommune. Planomradet har en utstrekning pa ca 43,6 daa og bestar bade av bebygde og
ubebygde omrader. Hele planomradet har opprinnelig bestatt av dyrka mark. Omradet som er
bebygd i dag bestar av noe boligbebyggelse samt naeringsbebyggelse. Naeringsbebyggelsen
bestar i hovedsak av handelsnaering i Falksenteret. | det ubebygde omradet var det tidligere to
fotballgkker som ble brukt av idrettslaget KIL-Hemne. Dette arealet er i dag under gjengroing.

Vest for planomradet mgates de to fylkesveiene fv680 og fv 6432. Planomradet grenser i @st mot
utlgpet til elva Sea i Hemnfjorden og mot nord er industriomradet Vessgra etablert.
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Figur 1 Oversiktskart over planomrddet

2.Gjeldende planstatus og feringer

| kommunedelplan for Hemne kommune (nd Heim kommune) er omradet avsatt til forretning,
boligbebyggelse, friomrdde, veg og parkering. Videre er det lagt inn et stgrre bandleggingsomrade
etter lov om kulturminner sentralt i omradet.

Nar det gjelder tilgrensende reguleringsplaner, sa grenser planomradet mot reguleringsplan for
Aqua Gen AS i nord. Reguleringsplan for Lankan inngar i sin helhet i planomradet og vil bli
erstattet av den nye planen.
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Planer som blir bergrt av denne planen

Plan ID Plannavn Vedtaksdato

16122009006 Reguleringsplan for Lankan 14.01.2019
16122016004 Reguleringsplan Aqua Gen AS 31.01.2017

Figur 3 Gjeldende reguleringsplaner i omrddet
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Nasjonale og regionale fgringer

Statlige planretningslinjer for samordnet bolig-, areal- og transportplanlegging
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 planer og fgringer
Kommuneplanens arealdel 2015 — 2026
Kommuneplanens samfunnsdel 2014 - 2026.

3. Beskrivelse av planforslaget
3.1 Arealformal

Arealformal Arealregnskap
Bebyggelse og anlegg §12-5 NR.1

Frittliggende smahusbebyggelse BFS 1,92 daa
Konsentrert smahusbebyggelse BKS 4,28 daa
Blokkbebyggelse BBB 2,38 daa
Bolig/forretning/kontor BKB 4,22 daa
Forretning/kontor/tjenesteyting BKB 7,05 daa
Uteoppholdsareal BUT 1,36 daa
Lekeplass BLK 0,3 daa
Samferdsel og teknisk infrastruktur §12-5 NR.2

Kjoreveg offentlig 5,61 daa
Veg 0,06 daa
Fortau 1,68 daa
Gang- og sykkelveg 0,92 daa
Gangveg/gangareal/gagate 0,12 daa
Gatetun 1,10 daa
Annen veggrunn - grgntareal 1,97 daa
Annen veggrunn - teknisk anlegg 0,08 daa
Parkering 5,75 daa
Teknisk infrastruktur 0,02 daa
Naturomrade GN 2,69 daa
Turveg 0,50 daa
Friluftsomrade i sjg og vassdrag, med tilhgrende strandsone VFS 1,09 daa

TOTALT 43,11 daa
I

Flomfare H320 - 200ars stormflo (2090) 1,93 daa
Gul steysone H220 - iht, T-1442 8,23 daa
Infrastruktur H410 - Fjernvarmergr 0,11 daa
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Naermere beskrivelse av planformal, hensynsoner samt utnyttingsgrad o.l. gar frem av
planbestemmelsene.

4. Sammendrag

Malet med reguleringsplanarbeidet har vaert 3 utvikle omradet Wesselekra pa Kyrksaetergra til et
variert og attraktivt boligomrade. Gjennom regulering har en funnet plass til minimum 100 nye
boenheter fordelt pa leilighetsbygg, rekkehus og noe frittliggende boligbebyggelse. Naerhet til de
grenne omradene ved utlgpet av elva Sga og fjorden har vaert viktig i forhold til plassering av
boligbebyggelse og utforming av uteomrader.

Planen legger opp til en god utnyttelse som balanserer kravene i nasjonale faringer om samordnet
bolig-, areal- og transportplanlegging og lokale tilpasninger pa en god mate. Planen legger opp til
gode helhetlige samferdselslgsninger for alle trafikanter og der hensynet til gdende- og syklende
har hay prioritet. Det er videre funnet gode lgsninger for utbygging av infrastruktur for vann, avigp
og overvann. Planens pdvirkning pa sine omgivelser er synliggjort gjennom realistiske 3D
illustrasjoner som videre er benyttet for & utarbeide sol-skyggeanalyse etc.

En har vurdert at planen i liten grad vil pavirke det etablerte boligmiljget negativt. Eksisterende
boliger langs veien Lankan vil oppleve noe gkt trafikk. Dette er derimot kompensert gjennom
bedre trafikkforhold ved utbygging av fortau, belysning mm. Videre vil eksisterende bolighus ved
Industriveien 11 bli noe negativt bergrt med skyggekast. For a redusere de negative
konsekvensene med skyggekast og redusert utsyn er det lagt inn bestemmelser om antall etasjer
samt en maks kotehgyde. For & sikre en helhetlig og god utbygging av omrddet er det lagt inn en
rekke ulike rekkefalgebestemmelser for gjennomfering av planen.

5. Plangrepet

Reguleringsplan for Wesselekra er en relativt stor og meget omfattende plan. Det vil ta mange ar
for hele omradet er utbygd. Det er ikke detaljprosjektert noen bebyggelse og en vet derfor ikke
med sikkerhet hvordan detaljutformingen av bebyggelse og anlegg blir. Det er derfor lagt opp til
en mindre detaljeringsgrad i selve plankartet, mens det er lagt sterre faringer gjennom
bestemmelser og dokumentasjon i byggesak. Dette grepet er gjort for d redusere behovet for
dispensasjonsbehandlinger og planendringer. | forkant av planarbeidet ble det utarbeidet et
omfattende skisseprosjekt som viser hvordan omrddet kan utnyttes. Skisseprosjektet er brukt som
utgangspunkt for utforming av denne planen og er ogsa benyttet som utgangspunkt for flere av
analysene og vurderingene som er gjort gjennom planarbeidet. | forbindelse med selve
planarbeidet er det ogsa utarbeidet illustrasjoner som viser planens pavirkning pa omgivelsene. En
gjer oppmerksom pa at disse illustrasjonene baserer seg pa en «maksutbygging» og at planens
pavirkning pa omgivelsene kan bli mindre omfattende.
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Figur 5 Reguleringsplankart datert 23.11.2020
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6. Planprosessen
Det ble avholdt oppstartsmate med Hemne kommune den 24.10.2019

Varsel om oppstart ble annonsert i avisa Ser-Trandelag den 14.11.2019 og ble i tillegg lagt ut pa
kommunens hjemmesider.

Det ble sendt varsel per brev til naboer den 11.11.2019 og sendt varsel per e-post til aktuelle
sektormyndigheter samme dato. Frist for 8 komme med hgringsinnspill ble satt til den 10.12.2019.

Videre har det veert avholdt drgftingsmete med kommunen den 26.02.2020. Avklaringer og
forelgpige vurderinger fra kommunen er ogsa gjort underveis pa telefon og e-post.

Oversikt over mottatte innspill og oppfalging av disse i plan er listet opp i tabellen under.

nnsplll fra Hovedmomenter Innspill Vurdering i plan

08.11.19  Kun generelle kommentarer ang. Fulgt opp gjennom ROS-analyse,
flom, erosjon, skred, grunnvann og planbeskrivelse, plankart og
energianlegg bestemmelser.

Trgndelag 22.11.19  Viser til at Vesselekra og Friluftsomradet ved Sgavassdraget
fylkeskommune Spavassdraget er kartlagt og verdsatt  vil bli godt ivaretatt i plan. Nar det
som viktig og svaert viktig gjelder friluftslivsomradet

friluftsomrade. Poengterer videre at Vesselekra sa er ikke dette lenger i
det i flg Rikspolitiske retningslinjer for bruk (se planbeskrivelse og ROS-

barn og planlegging, ved analyse). Retningslinjene for barn
omdisponering av og planlegging tar utgangspunkt i
arealer som i planer er avsatt til faktisk bruk av arealet.

fellesareal eller friomrade someri Planforslaget legger opp til gode
bruk eller er egnet uteoppholdsomrader som er godt
for lek, skal skaffes fullverdig tilrettelagt for barn.

erstatning.

Ellers er innspillene tatt til
Som vannregionmyndigheter er TFK etterretning og fulgt opp gjennom

opptatt av a unnga forringelse av planbeskrivelse, plankart og
vannmiljget i utlgpet av Sga og a bestemmelser. Det vises ogsa til
ivareta kantvegetasjonen vurderinger gjort av

(Spavassdraget regnes som en av de Fylkesmannens innspill.
beste sjggrretbiotopene i Midt-

Norge). Planen ma ivareta

allmenhetens ferdsel langs sjgen,

uten

at dette gar pa bekostning av

kantvegetasjonen.

Viser til at omradet er godt
undersgkt med tanke pa automatisk
fredete kulturminner og at det er lite
potensiale for a finne flere enn de
som ikke allerede er gravd ut. Minner
om den generelle aktsomhetsplikten
etter § 8 i kulturminneloven.

Fylkesmannen i 03.12.19  Fylkesmannens uttalelse er svaert Hgy arealutnytting er
Trgndelag omfattende. Kun de viktigste gjennomgaende for planarbeidet.
punktene er gjengitt her. Det er vanskelig a stille krav til max

bakkeparkering i et omrade med



Forutsetter at statlige
planretningslinjer for samordnet
bolig-, areal og transportplanlegging
(SPR-BATP) legges til grunn for
planleggingen. Papeker at
kommuneplanens arealdel setter
krav om 3 boenheter pr. daa, men
anbefaler hgyere utnytting. Papeker
krav om lav parkeringsdekning (max

antall plasser) og gode og trafikksikre

forhold for syklende og gaende.
Anbefaler minimumsantall for
ladepunkt for el-bil.

Ber om at det ses pa muligheten til
naturlig overvannshandtering med

naturlige, apne Igsninger som grgfter

og bekker.

Papeker at stgyveilederen T-
1442/2016 legges til grunn i
planarbeidet og at det ma
innarbeides bestemmelser som
ivaretar stgyproblematikken. Mener
at det bgr vurderes om luftkvalitet
kan vaere et tema. Papeker at deler
av planomradet er utsatt for vegstgy
fra fylkesveg 6432 Trondheimsvegen
og fylkesveg 680 Hellandsjgvegen.
Mener derfor at planforslaget ma
inneholde en stgyutredning med

beregninger som viser at det er mulig

a oppna tilfredsstillende stgyforhold
utendgrs.

Minner om T-2/08 med Rikspolitiske
retningslinjer for a styrke barn og
unges interesser i planleggingen.
Mener tilrettelegging bgr tas inn i
rekkefglgebestemmelsene.

Legger til grunn at arealene naermest

vannet ikke blir bebygd og at
vegetasjonsbeltet bevares. Papeker
hensyn til verdiene vi vassdraget;
fuglefauna, anadrom fisk og
friluftsliv. Ber om at det i
planprosessen ma vurderes om det
skal tilrettelegges med stier for a
sikre allmennhetens tilgang til

elveutlgpet og strandsonen for gvrig.

Ber om at det legges inn en
bestemmelse som sikrer at
fremmede arter blir kartlagt i
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varierende type bebyggelse og
virksomhet. Andelen
bakkeparkering begrenser seg selv
grunnet krav til uteoppholdsareal
mm. Eksisterende
naeringsvirksomhet i omradet har
ogsa behov for parkering.
Planforslaget legger opp til bruk av
fellesparkeringer og andre
kombinerte Igsninger. Det er satt
bestemmelser pa maks antall
bakkeparkeringsplasser per
boenhet-

Trafikksikkerhet er godt ivaretatt i
planomrade, med trygge
gangforbindelse bade i omrade for
ny bolighebyggelse og innenfor
omradet med naringsvirksomhet.
Planforslaget vil bedre forholdene
for myke trafikanter sammenlignet
med dagens situasjon.

Nar det gjelder handtering av
overvann vises det til utarbeidet
VA-plan.

Planlagt ny bebyggelse ligger ikke i
et stgyutsatt omrade. Omradet
ligger derimot godt skjermet for
stgy fra veitrafikk. Kravet om
detaljert stpyutredning er derfor
urimelig. Stgy er derimot vurdert
gjennom ROS-analyse og
planbeskrivelse, samt videre
hensyntatt gjennom
planbestemmelsene. Viktigste
stgykilde som er vurdert er stgy fra
tilgrensende naeringsvirksomhet.
T-2/08 er godt ivaretatt i
planforslaget. Det er blant annet
gjennom illustrasjonsplan vist gode
uteoppholdsareal og mgteplasser.
Videre er frilufts- og naturverdiene
langs elva bevist hensyntatt og
tilrettelagt for a fremme et godt
bomiljg.

Vegetasjons- og grgntbeltet langs
vassdraget er regulert til ulike
grgnstrukturformal. Natur- og
friluftslivsverdiene er videre
hensyntatt gjennom
planbestemmelsene.

Ut over overnevnte, er de fleste
forhold nevnt av Fylkesmannen



Statens
Vegvesen

Nabo — Svanaug
Grgnlie gnr. 102
bnr. 44

5.1 Medvirkning

12.11.19

29.11.19

planomradet og fiernet/destruert for
utbygging innarbeides som en
rekkefglgebestemmelse.

Viser til viktigheten ved a sikre
Igsninger for myke trafikanter og
framkommelighet i sentrum av
Kyrksaetergra.

Papeker at fylkesveiene i omradet
har relativt stor trafikkmengde, noe
som ma legges til grunn for
planarbeidet. Papeker videre at stgy
vil vaere vesentlig i en slik
sammenheng.

Viser til sin adkomstvei ned til naust
og ber om at denne ikke pa noe vis
ma begrenses. Videre mener hun at
terrenget ikke ma endres eller
deponeres sng, slik at det kommer
smeltevann inn pa deres eiendom.
Ber ogsa om at det tas hensyn, slik at
de ikke mister sola og viser til at
topografien ved eiendommen gjgr at
bygninger naer grensen til
eiendommen vil oppleves som a fa en
4 etasjers bygning tett inntil.
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ivaretatt og vurdert gjennom ROS-
analyse, planbeskrivelse og
bestemmelser.

Reguleringsplanen for Wesselekra
kan i liten grad Igse utfordringer
ved framkommelighet i sentrum av
Kyrksaetergra. Dette bgr ses pd i en
stgrre sammenheng. Det pagaende
arbeidet med sentrumsplan i regi
av Heim kommune er en mer
egnet planprosess for a Igse
overordnede infrastruktur.
Hovedfokus i reguleringsplan for
Wesselekra er 3 ivareta
trafikksikkerhet innenfor
planomradet. Det er utarbeidet et
eget vegnotat som vedlegg til plan.
Nar det gjelder forholdet rundt
stgy fra fylkesveiene FV 680 og FV
6432, sa ligger ikke omradet for ny
bebyggelsen innenfor hverken gul
eller red sone. Stgy er et tema som
er vurdert giennom ROS-analyse og
planbeskrivelse.

Planforslaget legger opp til god
adkomst for allmenheten til
strandsonen. Adkomst til naust vil
bli ivaretatt, men en ma forvente
at en ikke kan benytte samme
trase som i dag. Omradet ved selve
naustet vil i liten grad bli bergrt av
planen. Nar det gjelder deponering
av sng og avrenning, sa er Igsning
for dette beskrevet gjennom VA-
plan og skal videre fglges opp i
byggesaken. Nar det gjelder
sol/skygge, sa ligger dagens
bebyggelse pa eiendommen gnr
102 bnr 44, 8 meter fra planens
avgrensing. Det vil si at framtidig
bebyggelse vil kunne plasseres 12
meter fra eksisterende bolighus.
Det er utarbeidet en egen sol-
/skyggeanalyse som viser
pavirkningen pa omradet. En vil sa
langt det lar jeg gjore ta hensyn til
eksisterende bebyggelse ved
utbygging, men fortetting i et
eksisterende bomiljg vil alltid
endre eksisterende bomiljg.

| forbindelse med skisseprosjektet var to arkitektfirma invitert til a se pa muligheten for a utvikle
omradet for ny bebyggelse ved Wesselekra. | tillegg ble elever ved Hemne videregdende skole
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involvert i prosessen og fikk komme med innspill og tanker med bistand fra arkitekter og utbygger.
Skoleelevene har bidratt med nyttig kunnskap som er lagt til grunn ved utforming av
reguleringsplanen.

Skisseprosjektet og planarbeidet ble 0gsa presentert og vurdert pa folkemgte/dialogmate som ble
avholdt i forbindelse med omraderegulering av Kyrksaetergra i regi av tidligere Hemne kommune.
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7. Beskrivelse av dagens situasjon og konsekvenser av planforslaget

6.1 Dagens bruk av eiendommene

Det bebygde omradet domineres av handelsnaering i Falksenteret, samt noe andre mindre
naeringsatgrer. Omradet for ny bebyggelse er hovedsakelig ubebygd. Det var tidligere to
fotballgkker her, men disse er ikke lenger i bruk. Dette omradet ligger derfor na brakk og er i ferd
med a gro igjen.

6.2 Grunnforhold
| falge lesmassekart fra NGU bestar omradet av et sammenhengende dekke med elve- og
bekkeavsetninger. Dette indikerer vanligvis at omradet bestar av sand- og grusmasser til stor



({?i‘. arkitekter
\ | Y ingenigrer

dybde. Berggrunn i omradet bestar av granodiorittisk gneis. Hele planomradet ligger under marin
grense.

Rambgll Norge AS har i forbindelse med planarbeidet giennomfart omfattende
grunnundersgkelser av planomrddet. Hovedfokuset for undersgkelsene har vaert omradet for ny
bebyggelse og tiltak. Grunnundersgkelsene viser at grunnmassene bestar av lite telefarlig sand og
grus, med innslag av humus og trerester. Rambgll vurderer grunnforholdene som gode for planlagt
bebyggelse, sa lenge bebyggelsen fundamenteres direkte pa originale mineralsk grunn og
matjord/humusholdig jord eller eldre fyllmasser fjernes. De beskriver videre at en ikke bgr plassere
byggverk for naert dagens skraning mot Hemnefjorden for a ikke pavirke lokalstabiliteten av
skrdningen negativt. Anbefalt byggeavstand pa 5 meter fra skraning er fulgt opp gjennom
utforming av plankartet.

Resultatet fra grunnundersgkelsene er lagt til grunn ved utarbeidelse av planforslaget. Datarapport
fra grunnundersgkelsene samt geoteknisk notat fglger som vedlegg til planen.
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Figur 6 Oversikt over borehull ved gjennomfgring av grunnundersgkelser.

6.3 Kulturminner

Planomradet er godt undersgkt med tanke pa automatisk fredete kulturminner. Det er pavist og
registrert flere kulturminner i omradet. Noen av disse er gravd ut, mens noen er gdelagt ved
tidligere utbygging. Fylkeskommunen vurderer at det er lite potensiale for a finne flere som ikke
allerede er gravd ut. Den generelle aktsomhetsplikten etter § 8 i kulturminneloven er ivaretatt
gjennom planbestemmelsene.
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6.4 Friluftsliv, folkehelse og grannstruktur

Det er registret to viktige friluftslivsomrader innenfor planomradet. Det ene er selve Wesselekra
som er registrert som et viktig leke- og rekreasjonsomrade. | falge omradebeskrivelsen er det
ballgkkene som er grunnlaget for denne registreringen. De to ballakkene som I3 her er ikke lenger i
bruk etter at idrettsomréadet ved Asengyan ble utviklet med blant annet ny innenders fotballhall.
Det skal nevnes at det ogsa ligger en fullverdig fotballbane ved Hauggyan, ca 400 meter vest for
Wesselekra. Planomradet bergrer deler av det svaert viktige friluftslivsomrade Seavassdraget.
Seavassdraget regnes som en av de beste sjgarretbiotopene i Midtnorge. | omradebeskrivelsen star
det blant annet at omradet ved munningen av Sga ved fjorden benyttes som turomrade for
barnehage. Nar det gjelder registrert omrade Wesselekra sa vil funksjon som ballgkke bli utga.
Retningslinjene for barn og planlegging tar utgangspunkt i faktisk bruk av arealet. Da omradet ikke
lenger er i bruk som ballgkke, og arealet er avsatt til boligbygging i kommuneplanens arealdel,
vurderes det som lite ngdvendig og ta hensyn til denne registreringen. Skisseprosjektet viser
mulighet for gode uteoppholdsomrader som er godt tilrettelagt for barn. Disse arealene er godt
ivaretatt gjennom reguleringsplanen. Planforslaget hensyntar ogsa verdiene registrert for
lokaliteten Sgavassdraget.

Et av de viktige grepene i skisseprosjektet var 4 tilrettelegge for gode uteoppholdsomrader bade
for innbyggerne i det nye boligfeltet, samt for allmenheten. Blant annet er det lagt vekt pa a gjore
omrade mot elveosen mer attraktivt for friluftsliv og uteaktivitet. Dette er videre fulgt opp i
reguleringsplan. Omrddets naerhet til sentrumsomradene pa Kyrksaetergra, gjor det mulig a
redusere bilbruk, noe som ogsa er positivt i et folkehelseperspektiv. For mange vil utsikt og naerhet
til sjg og sjpomrader i seg selv vaere positivt med tanke pa helsen. Skisseprosjektet og planforslaget
legger derfor opp til at flest mulig skal fa utsikt mot Hemnfjorden.

6.5 Barns interesser, lek- og uteoppholdsareal

Gjennom skisseprosjektet og illustrasjoner, er det vist rom for betydelige uteoppholdsarealer.
Skisseprosjektet viser en god lgsning der uteoppholdsareal er plassert i sentralt og der
grentomrader binder sammen boligfeltet med eksisterende grantomrader ved elva. Dette er videre
fulgt opp i plankartet. Bebyggelsen i skisseprosjektet er plassert slik at det dannes en «tunfglelse»
som bidrar til trygge og oversiktlige omrader for barn. Det legges ogsa opp til gode adkomster for
myke trafikanter, bdde internt i omradet og mot eksisterende infrastruktur.

Leke- og uteoppholdsareal er godt ivaretatt bade gjennom plankart og bestemmelsene.
Planforslaget avviker noe fra kravene til Leke- ute- og oppholdsplasseri gjeldende
kommunedelplan Her er stilles det blant annet felgende krav:

25 m2 lekeplass pr. boenhet;

» Lekeplasser ved inngang/oppgang for barn 2-6 ar, minst 5 m2 pr. boenhet
* Neerlekeplasser for barn 5-13 ar, minst 10 m2 pr. boenhet
» Strekslekeplasser for barn og ungdom 10 dr og eldre, minst 10 m2 pr. boenhet

Krav til minste uteoppholdsareal (MUA) i boligprosjekter:

* Enebolig: 250 m2
* Andre boligtyper: 200 m2
* 1-romsleilighet/sekundaerleilighet: 50 m2
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Kommuneplanens bestemmelser er lite tilpasset utbygging av sentrumsomrader. Planforslaget
avviker derfor bl.a. fra kommuneplanens arealdel nar det gjelder kravet om at uteoppholdsareal
skal dekkes pd tomten bygningen ligger pa. Dette kravet anses som uheldig ved utbygging slik det
apnes opp for i planforslaget. For a sikre en hgy utnyttingsgrad vil det, for deler av planomradet,
veere bedre at deler av utearealet inngdr i omrdder uavhengig av tomtenes grenser. Dette gjelder i
hovedsak omradene merket BKB og BBB i plankartet. Kravet til privat uteoppholdsareal vil det
derimot vaere naturlig a plassere i tilknytning til de enkelte byggene.

Generelt kan en si at omradet gir gode mulighet for gode lek- og uteoppholdsareal. Planforslaget
har falgende krav til uteoppholdsareal:

e BFS minimum 70 m2 per boenhet
e BKS minimum 50 m2 per boenhet
e BBB minimum 30 m2 per boenhet
e BKB minimum 25 m2 per boenhet

6.6 Teknisk infrastruktur

6.6.1 Vann, avlgp og overvann
Overordnet VA-plan fglger som vedlegg til requleringsplanen. Planen redegjer for hvordan vann,
avlgp, overvann og slukkevann kan handteres for planlagt utbygging.
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Figur 7Ul:snittfra overordnet V/\—plan

6.6.2 Parkering
| gjeldende kommuneplan er det stilt falgende krav til parkering;
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Boenhet inntil 75 m2 BRA 1 per boenhet
Boenhet over 75 m2 BRA 2 per boenhet
Gjesteparkering boligfelt 1 per 4 boenheter
Publikumsrettet naeringsvirksomhet Min. 2 per virksomhet
Naeringsbebyggelse Min. 1 per 100 m?

Max. 2 pa terreng per 100 m2
I tillegg skal det etableres minst 2 sykkelplasser pr. boenhet ved utbygging av boligfelt.

Kommuneplanens arealdel sier ogsa at biloppstillingsplasser til rekkehus, lavblokk og
blokkbebyggelse i hovedsak skal anlegges som felles parkeringsanlegg. Videre star det at
gjesteparkering skal skje i felles parkeringsanlegg. For spesielle typer boliger, herunder
eldreboliger dpnes det for at P-dekningskravet reduseres.

Del1og Del 2
utbygd

129 plasser
totalt.

Del 1 utbygd 75
plasser.

Figur 8 Skisse som viser hvordan parkeringskjeller kan utformes og bygges i to byggetrinn.

Parkeringskravet i kommuneplanen er fulgt opp gjennom bestemmelsene. Videre er det lagt inn
bestemmelser om maksimum parkeringsplasser (§4.1 a).

Da det ikke foreligger noen konkrete byggeplaner, er det bare delvis avsatt parkeringsarealer i
plankartet som skal betjene den nye boligbebyggelsen. For omradene BKB1-2 og BBB1 er det en
forutsetning at parkering anlegges i parkeringskjeller og videre at omrddene SPA2-4, kan benyttes
som gjesteparkering bade for boliger og forretningsvirksomhet. Innenfor omrddene BFS og BKS1-5
apnes det for at parkering kan etableres enten pa bakkeplan og/eller i felles parkeringskjeller.
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Fylkesmannen anmoder i sin hgringsuttalelse at det ogsa settes en begrensing for areal avsatt til
bakkeparkering. Det er en krevende gvelse 3 sette et tak pa dette, spesielt for arealer med
kombinerte formal. Gjennom bestemmelsene har en derfor valgt a sette inn at max. 1
parkeringsplasser per boenhet kan anlegges pa bakkeniva for omrader merket BKS og max. 2,5
parkeringsplasser per boenhet pa bakkeniva for omradet BFS.

Nar det gjelder eksisterende naeringsvirksomhet i omradet, sa legges det opp til bruk av
eksisterende parkeringsplasser bade innenfor det enkelte omradet og innenfor regulerte
parkeringsplasser (SPA1-5). Ved etablering av felles parkeringskjeller i omradet, dpnes det for at
denne 0gsa kan benyttes i forbindelse med naeringsvirksomhet.

6.6.3 Adkomstvei

Hovedadkomst inn til planomradet vil gdr via Industriveien som har avkjgrsel fra Hellandsjaveien
(FV680). Det dpnes videre for adkomst via Lankan med avkjgrsel fra Trondheimsveien (FV6432).
Bdde Lankan og Industriveien er regulert inn med starre bredde og med en oppstramming av
kryssene inn mot Fylkesveiene. Videre er det regulert inn bedre lgsninger for myke trafikanter i
form av fortau, gang- og sykkelveier samt overgangsfelt langs disse veiene. Gjennom det nye
boligfeltet pa Wesselekra er adkomstveien regulert inn som gatetun. Her skal veistrukturen
etableres pa myke trafikanters premisser. Dette grepet er ogsa gjort for a redusere ungdvendig
gjennomkjgring i omradet.

Etablering og utbedring av adkomstveier er fulgt opp gjennom bestemmelsene.

6.6.4 Renovasjon

| lopet av 2020 vil IReMidt IKS utvide til sortering av 4 ulike avfallsfraksjoner for husholdningsavfall;
Papir, matavfall, glass/metall og restavfall. Det er viktig at det gjeres plass til dette ved utbygging
av de ulike delomradene. | falge IReMidt IKS er det en stadig utvikling av nye lgsninger for
avfallsbeholdere.

Det er ikke avsatt egne formal i plankartet for plassering av avfallsbeholdere. For a finne en optimal
plassering bar en ha kunnskap om utforming og plassering av bebyggelsen. Valg av
avfallslasninger og plassering ber med bakgrunn i overnevnte avklares naermere i byggesaken. Det
er inntatt i planbestemmelsene at plassering av avfallsbeholdere skal fremga av utomhusplan, og
at det skal gjeres plass til nedvendig antall avfallsfraksjoner. Planlagt bruk av omradet forutsetter at
det i stor grad benyttes felleslgsninger. Det er gode muligheter for 8 mangvrere sgppelbil i
omradet. Gjennom bestemmelsene er det stilt krav om at avfallslgsninger skal plasseres med
hensyn til dette. Videre er det satt bestemmelser om at arealeffektive renovasjonslgsinger skal
benyttes.

6.7 Kollektivdekning

Kollektivdekningen i omrade er ikke veldig godt utbygd, noe som gjelder hele denne del av
Trondelag. ATBs bussrute 470 har pastigning fra busstopp i naeromradet. Denne ruta gar fra Aure til
Orkanger to ganger i degnet (ukedager). Wesselekras sentrale plassering ved sentrum pa
Kyrksaeterera, gjor at omradet ligger godt til rette ved fremtidig utbygging av kollektivtilbudet.
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Figur 9 Felleslgsninger med nedsenkede avfallsbeholdere er en god I@sning innenfor planomradet

6.8 Trafikksikkerhet

Asplan Viak har utarbeidet et eget notat med vurdering av trafikkforholdene i forbindelse med
utbygging av boligfelt pd Wesselekra. Dette notatet falger som vedlegg til planen. Notatet har
felgende konklusjon;

Boligprosjektet for Wesselekra vil bygge opp rundt en fornuftig arealstrategi med fortetning rundt
kjopesenter og sentrumsomrade, som pd sikt kan vaere med pa d redusere behovet for bilbruk pa
Kyrksaeterora. Det er videre planlagt med et god't internt vegsystem som ivaretar bade myke og
harde trafikanter pa en god madte innenfor reguleringsplanens avgrensning. Det bor likevel
vurderes i det videre arbeidet hvor det er onsket at myke trafikanter skal ga mellom boligomradene
0g kfopesenteret, samt ivareta myke trafikanter rundt selve kjopesenteret.

kningen i antall kjiorende er vurdert til 3 vaere av begrenset karakter, som ikke medforer
vesentlige negative konsekvenser for kobling til hovedveger eller omliggende vegnett. Prosjektets
storste utfordring ift. trafikk er d etablere en trygg skoleveg, da korteste veg innebaerer kryssing av
Trondheimsvelen i plan pd et uoversiktlig sted utenfor tilrettelagte krysningspunkt. En kortsiktig
losning pa dette er d etablere et ledegjerde langs vestsiden av Trondheimsvegen som leder myke
trafikanter ned til gangfelt ved Sagatun-bygget.

Mulighetstudiet og plankartet er tilpasset i.hh.t. anbefalingene fra Asplan Viak.

6.9 Stgy og stov

Deler av planomradet inngdr bade i gul og red sone i Statens Vegvesens varselskart for stay. Ingen
bebyggelse ligger innenfor rad sone. Deler av eksisterende bebyggelse mot vest ligger inne i gul
sone. Omradene som er regulert til ny bolig og naeringsbebyggelse kommer ikke innenfor Statens
Vegvesens varselskart for stay.
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| planbestemmelsene er det inntatt bestemmelser om at stay innenfor det regulerte omradet skal
veere i henhold til Miljgverndepartementets retningslinjer for behandling av stay i
arealplanleggingen. Videre er grenseverdier for stgy tallfestet giennom bestemmelsene. Dette
gjelder bade for bebyggelse og n@dvendig uteoppholdsarealer.

Med unntak av omrddet naermest «<hovedveinettet», anses planomradet som lite utsatt for stav og
annen luftforurensning. Stevutfordringer vil kunne reduseres ved at ny veiinfrastruktur
opparbeides med fast dekke og videre at uteoppholdsomradene utformes pa en god mate med
blant annet beplantning.

\vél B,

Figur 10 Kartet viser stgyutsatt (vegstgy)del av planomradet.

6.10 Byggeskikk, estetikk og landskap

@ra/@ran er en vanlig betegnelse pa gamle tettsteder i mange fjordarmer i Midt-Norge. | disse
omradene etablerte det seg tettbebyggelse gjerne i tilknytting til utlepet av elver som rant ut i
fjorden. Kyrksaetergra er et typisk eksempel pa dette. Utvikling av Wesselekra til bolig og
naeringsbebyggelse er i sa mate i samsvar med den tradisjonelle utviklingen i omradet. Forholdene
ligger derfor godt til rette for en utvikling av omradet som tilpasser seg landskapet og eksisterende
bebyggelsesstrukturer pa en god mate.

Det er brukt mye tid pa a synligjere muligheter og konsekvenser av planforslaget gjennom
skisseprosjektet i forkant av planprosessen og gjennom visualiseringer i forbindelse med
utarbeidelse av planen.

Det er vist gode lgsninger for utvikling av omradet som er tilpasset eksisterende landskap og
bygninger. Dette er lagt til grunn ved utforming av selve plankartet samtidig som det er lagt inn
bestemmelser om at bebyggelsen skal gis en estetisk tilfredsstillende form, materialbehandling og
farge. Viktige hensyn som er lagt til grunn er blant annet; utsyn til sjg, solforhold, tilpasning til
topologi og byggehayder.
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Figur 11 Postkort med bilde fra Kyrksaetergra fra 1929. Mye av bebyggelsen er konsentrert pG de gamle grene rundt utlgpet
av Sga, noe som er karakteristisk for utvikling av tettsteder i Trgndelag. Foto; Hemneslekta/Madlfrid Tofteberg Bjerke

6.10.1 Arkitektur

Dagens bebyggelse pa Vessgra er sveert variert. Store deler av omradet preges av bebyggelse
tilknyttet naeringsvirksomhet som industri, entreprengrvirksomhet, kontor og varehandel.
Eksisterende boligbebyggelse er for det meste lokalisert @st for Industriveien fordelt pa to
«klynger» sgrvest og nordgst for selve Wesselekra. Det er ingen helhetlig byggeskikk i dette
omradet. Eksisterende boligbebyggelse er variert og her finnes boligbygg i bdde 1 og 2 etasjer. De
flest hus har saltak, men her finnes ogsa hus med valmtak og mansardtak. En del av bebyggelsen er
oppfert med arker og takopplaft. Dominerende farge pa fasader er hvit, men her finnes ogsa en
variasjon i fargebruk bade pa fasader og tak. Av fellestrekk for boligbebyggelsen i omradet er bruk
av trepanel i fasader, i tillegg til at de eldste byggene har knappe takutstikk. Her finnes noen
bygninger med kombinert nzaerings- og boligformal. Neeringsbebyggelsen domineres av flate tak
og saltak med liten takvinkel. Her finnes ogsa noen bygg med buetak og pulttak.
Naeringsbebyggelsen har hovedsakelig fasadeplater eller stdl og sandwich i fasader med hvit eller
andre lyse farger.

Med bakgrunn i overnevnte er det ingen helhetlig byggeskikk eller arkitektur i omradet. Da
planomrddet ligger sentralt til pa Kyrksaetergra vil det vaere overordnet at omrddet skal utvikles til
en mer urban karakter. Samtidig ma en tilpasse denne utviklingen til lokale forhold. Gjennom
skisseprosjektet har en lagt til grunn bruk av treverk i fasader og lagt opp til oppfering av
bygninger med rette linjer og fa detaljer. Gjennom visualisering har en brukt tradisjonelle
smahusbebyggelse som inspirasjon for omradene naermest elva, og videre med hgyere bygninger
med elementer tilpasset denne bebyggelsen lenger bak.

Arkitektur og estetiske tilpasninger kan gjgres pa flere mater og en bgr derfor vaere forsiktig med a
stille for detaljerte krav i planbestemmelser. En har derfor som nevnt lagt inn generelle krav til
dette i bestemmelser samtidig som det er stilt krav om detaljert utomhusplan og visualiseringer i
byggesaken.
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Figur 12 Ekempel pa eksisterende boligbebyggelse i omrddet

Figur 13 Eksempel pa eksisterende nzaeringsbebyggelse i omrddet.

6.10.2 Landskap

Planomradet har siden 1950-tallet gjennomgatt store endringer. Tidligere besto store deler av
Vessgra av jordbruksomrader. Omradet har gradvis endret seg og bestar i dag hovedsakelig av
bebygd areal dominert av naeringsvirksomhet. Omradet mellom Falkensenteret og utlgpet av Sga
skiller seg ut med et grennere preg. Det granne preget er viktig d ivareta, spesielt i omradene ned
mot elveosen. Dette er ivaretatt i plankart og bestemmelser.

Utbyggingen som planlegges i denne reguleringsplanen, anses for d i liten grad pavirke det
overordnede landskapsbildet sammenlignet med i dag. Plassering av bebyggelsen pa agrene ved
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sjoen vil veere i samsvar med det som er vanlig byggeskikk pa Kyrksaetergra og Trendelagskysten
for gvrig. Tradisjonelt har bade naeringsbebyggelse og tettere boligbebyggelse vaert plassert nede
ved fjorden. Generelt kan en tillate hoyere bebyggelse i lavere hgydelag, da en i stor grad unngar
silhuetter mot horisonten. Ved bruk av ngytrale farger som er tilpasset de naturgitte omgivelsene
sammen med godt tilpasset arkitektur, vil bebyggelsen kunne «skli» inn i terrenget pa en naturlig
mate selv om deler av bebyggelsen blir hgyere enn det tradisjonelle. Omradet ved selve
Wesselekra fremstar i dag som noe rotete og stedvis skjiemmende for omgivelsene. Ved enkle grep
kan en derfor gjennomfare en utbygging som forskjgnner omgivelsene i omradet. Utbygging av
Wesselekra vil ogsa bidra til & binde sammen «boligklyngene» i omradet og gjennom kominerte
narings- og boligbygg i bakkant vil en ogsa kunne tilpasse seg neeringsomrddene pa en god mate.
Plankart med tilhgrende bestemmelser ivaretar dette pa en god mate. | tillegg er det lagt stor vekt
pa a tilpasse utbygging til eksisterende terrengformasjoner.

% Al B olbls fe SN, S s
Figur 14 Skrdfoto fra 2010. Wesselekra og Vessgra med sin varierte bebyggelse preget av naeringsvirksomet.

6.11 Visuelle konsekvenser for naboer

Pa generelt grunnlag vurderes det til at planforslaget i liten grad vil pavirke eksisterende
boligbebyggelse visuelt. Det er utarbeidet en egen sol/skyggeanalyse som viser konsekvenser for
naboer ved maks utbygging i hgyde og volum. Videre er det gjennom visualiseringer synliggjort
hvordan omrddet kan bli seende ut. Med bakgrunn i sol/skyggeanalyser og visualiseringer er det i
hovedsak boligbebyggelsen som ligger nordgst for planomradet som kan bli mest bergrt. Det er
0gsa her det har kommet nabomerknader i forbindelse med planoppstart.
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Fortetting og utvikling av sentrumsomrader vil alltid medfgre en viss endring av etablerte bomiljg.
Det er viktig a finne en god balanse mellom nasjonale fgringer med krav til hay grad av utnytting,
samtidig som dette ikke medfegrer store negative konsekvenser for eksisterende bebyggelse.
Gjennom planforslaget mener en at dette er fulgt opp pa en tilfredsstillende mate.

Figur 15 Visualisering av mulig ny bebyggelse sett fra vest

Figur 16 Visualiseringer av mulig ny bebyggelse sett fra sgrgst

6.12 Forurensning

Omradet som skal bebygges med ny bebyggelse har tidligere veert bruk som fotballbaner. For
dette har dette veert dyrket mark. Det er derfor liten sannsynlighet for at det finnes forurensede
masser i dette omrddet. Nar det gjelder arealer som inngdr med eksisterende bebyggelse er det
ikke registrert kjente forekomster av grunnforurensning. Innenfor omradet BKB2 har det tidligere
veert en skofabrikk. Dette bygget er utvidet og ombygd en rekke ganger, og benyttes i dag som
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kjopesenter. Planforslaget legger ikke opp til sterre inngrep og endringer i dette omradet som
medfgrer behov for undersgkelser av forurensning i grunn i forbindelse med denne plansaken.

6.13 Universell utforming

Planomradet og planforslaget gir gode muligheter for universell utforming.
Reguleringsbestemmelsene sikrer at prinsippene om universell utforming skal legges til grunn ved
utbygging av omradet. | byggesaken ma det fremlegges tegninger, utomhusplan og evt.
beskrivelser som tydeliggjer hvordan kravene er ivaretatt. Det vurderes ikke til & vaere behov for &
stille strengere krav til tilrettelegging for universell utforming enn hva som kreves gjennom
gjeldende teknisk forskrift. Med bakgrunn i dette mener en at prinsippet om universell utforming
er tilstrekkelig ivaretatt.

6.14 Demografiske forhold

Planlagt utbygging kan tilfere i overkant av 100 nye boenheter i omradet. Det er gnskelig med en
utbygging med varierte boligtyper, noen som er etterspurt i omradet. Det er en generell en trend
til at flere gnsker a bosette seg mer sentralt i tettsteder, med kort vei til servicefunksjoner. Det er
0gsa en trend at godt voksne gnsker d bo i leiligheter med mindre uteareal og mindre behov for
vedlikehold av egen eiendom. Planforslaget legger opp til en god variasjon i boligtyper, men en
god miks mellom leiligheter, konsentrert smahusbebyggelse og noe frittliggende boligbebyggelse.
Planforslaget vil derfor kunne medfgre en variert demografisk fordeling, samtidig som en tilbyr
boligtyper som det ikke finnes sa mye av i neeromradet og som er etterspurt.

6.15 Sosial infrastruktur

Wesselekra ligger sentralt til i Heim kommune, med kort avstand til de fleste servicefunksjoner som
er lokalisert i sentrum av Kyrksaetergra. Her ligger blant annet grunnskole, barnehage og
videregdende skole. Her finnes en rekke servicetilbud, og det er ogsa et godt utbygd tilbud
innenfor idrett.

Befolkningsveksten i skolekretsen har ikke vaert veldig stor de senere drene, og Sodin skole har hatt
stor nok kapasitet til a ta imot forventet elevtalltall. Det har derimot vaert noen utfordringer med
kapasiteten til <sentrumsbarnehagene» (Bakkely og Gratnes) pa Kyrksaetergra. Disse barnehagene
er ogsa delvis nedslitt og deler av bygningsmassen har behov for rehabilitering. | handlingsplanen
for Heim 2020-2023 ligger oppgradering av barnehagene pa Kyrksaetergra inn som en prioritert
investering, samtidig som det alternativt skal vurderes bygging av ny sentrumsbarnehage til
erstatning for Bakkely og Gratnes.

Et vanlig estimat ved utbygging er a regne 2,6 beboere pr. enhet. Mulighetsstudien har vist
mulighet for minst 107 boenheter. Med dette som utgangspunkt vil utbygging av Wesselekra
kunne gi ca 278 nye beboere i omradet. Erfaringsmessig vil andelen barnefamilier som velger a
bosette seg i leiligheter vaere relativt lav utenfor de sterste byene og tettstedene. En kan derfor ikke
forvente at utbygging av leilighetene ved Wesselekra vil medfgre en veldig stor gkning av barn i
skole og barnehagealder. Omradene regulert til smahus- og konsentrert smahusbebyggelse vil
derimot kunne bli attraktive for smabarnsfamilier.

Ut fra overnevnte vurderinger vil det vaere grunn til a tro at sosial infrastruktur som skole og
barnehage vil kunne ha kapasitet til 8 handtere konsekvensene av utbygging ved Wesselekra. Det
legges da 0gsa vekt pa at det vil ta mange ar for omrddet er fullt utbygd.
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6.16 Kriminalitetsforebygging

Gjennom skisseprosjektet legges det opp til at Wesselekra utvikles med apne omrader og gode
siktlinjer. Det vil bli fd omrader med lite innsyn. Ute- og gangomradene bgr ha godt med belysning
slik at en i starst mulig grad unngar dedsoner hvor det ikke er innsyn og belysning.

6.17 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.

Det er gjort et sok i aktuelle databaser for & finne eksisterende kunnskap og registreringer med
tanke pa naturmangfold. Det meste av planomradet er i stor grad menneskeskapt ved utfylling og
bygging. Sannsynligheten for at det finnes viktige naturtyper og arter pd land som ikke er kjent
vurderes som minimal.

Ifelge Miljadirektoratets naturbasekart er det ikke registrert viktige naturtyper innenfor
planomradet. Ved utlgpet av S@a er det registrert observasjoner av flere fuglearter av stor- og svaert
stor forvaltningsinteresse. Her kan nevnes Svartbak, havelle, bergand, hettemake, aerfugl og
fiskemake. Det er ikke registrert hekkinger av disse artene, men omradet ved utlgpet av Sea ma
anses som et viktig rasteomrade. Planforslaget legger ikke opp til tiltak som vil kunne pavirke dette
rasteomrddet negativt.

| kantskogen mot elva er det registrert forekomster av redhyll. Redhyll er vurdert med sveert hgy
risiko i Fremmedartsbasen. Planforslaget medfarer i utgangspunktet ikke tiltak som kan medfgre
fare for spredning av redhyll. Det er utarbeidet egne bestemmelser for handtering av redhyll og

andre fremmedarter med risiko ved utbygging.

Med utgangspunkt i overnevnte, vurderes eksisterende kunnskapsgrunnlag som godt nok nar det
gjelder natur og arter. Konsekvensene for naturmangfold vurderes videre som lite.

6.18 Naturgitte farer

Skred og ras fra omkringliggende omrader er ikke en aktuell problemstilling for planomradet. Nar
det gjelder naturgitte farer vurderes flom som den eneste faren av betydning. Gjennom overordnet
VA-plan er det gjort beregninger av flomveier og det er funnet gode Igsninger for handtering av
overvann. Den viktigste naturgitte faren vurderes til & vaere stormflo.

6.18.1 Stormflo

Deler av planomradet ligger innenfor sone estimert til & bli berammet av 200-ars stormflo (2090). |
dette omradet har ogsa elva Sea utlgp i fjorden. Oppstuving av flomvann er derfor ogsa en
problemstilling for denne delen av planomradet. Det er ikke planlagt ny bebyggelse og kritisk
infrastruktur innenfor flomsonen, og det er derfor ikke behov for & gjennomfare spesielle
sikkerhetstiltak i omrddet som folge av denne planen. Eksisterende naust som ligger i omradet,
ligger derimot innenfor denne sonen. Det er lagt inn hensynsoner for stormflo i plankartet. Hensyn
til stormflo er ivaretatt gjennom bestemmelsene.
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Figur 17 Deler av planomrddet ligger innenfor sonen for stormflo, ved 200-drs flom beregnet for ar 2090. Kilde Statens
Kartverk

6.19 ROS-analyse

Det er gjennomfart ROS-analyse, se vedlegg. ROS-analysen viser at omrddet ikke er utsatt for stor
risiko eller sarbarhet som ikke kan hensyntas gjennom avbgtende tiltak.

Stay, flom, VA, trafikksikkerhet, naturmangfold og grunnforhold er de viktigste momentene som er
aktualisert.

ROS-analysen konkluderer met at planforslaget i liten grad bergrer forhold forbundet med risiko og
sarbarhet som ikke kan hensyntas med avbgtende tiltak.



