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Sammendrag 

Det er planlagt utbygging av område B17 i kommunedelplanen for Verdal sentrumsområde. Det ble 
fremmet en plan for dette området før sentrumsplanen ble vedtatt, da med et noe større 
bygningsvolum. Foreliggende plan legger til rette for en utbygging av et leilighetsbygg i 2 etasjer med 
inntil 7 boliger. Planforslaget er i all hovedsak i tråd med overordnet plan. 

  



Oppdragsnr.: 5174576   Dokumentnr.: REG-001   Versjon: A002
Detaljregulering   |  Brygga II, PlanID 2017002

 
 

n:\517\45\5174576\5 arbeidsdokumenter\52 reguleringsplan\beskrivelse\rapp_reguleringsplan brygga-01-02-2018.docx 2018-02-01  |  Side 4 av 23
 

Innhold 

 Innledning 5 

 Beskrivelse av planområde 5 

 Bakgrunn for planarbeidet 5 

 Avgrensning av planområdet 6 

 Beskrivelse av eksisterende situasjon 7 

 Naturgitte forhold og arealbruk 7 

 Trafikksituasjon 7 

 Eksisterende infrastruktur 7 

 Kulturminner 7 

 Støy / forurensning 8 

 Grunnforhold 8 

 Flom 9 

 Planstatus 10 

 Planprosess 12 

 Oppstart 12 

 Innspill til varsel om oppstart 12 

 Beskrivelse av planforslaget 15 

 Bebyggelsen 15 

 Lek- og uteoppholdsareal 16 

 Parkering 16 

 Tilgjengelig boenhet 16 

 Teknisk infrastruktur 17 

 Avvik fra overordnet plan 17 

 Konsekvenser av planforslaget 18 

 Generelt 18 

 Risiko og sårbarhetsanalyse 19 

 Metode 19 

 Fareidentifisering 21 

 Risikobildet 22 

 

  



Oppdragsnr.: 5174576   Dokumentnr.: REG-001   Versjon: A002
Detaljregulering   |  Brygga II, PlanID 2017002

 
 

n:\517\45\5174576\5 arbeidsdokumenter\52 reguleringsplan\beskrivelse\rapp_reguleringsplan brygga-01-02-2018.docx 2018-02-01  |  Side 5 av 23
 

 Innledning 

 Beskrivelse av planområde 

Planområdet ligger ved Verdalselva i Verdal sentrum. Lokalisering av planområdet fremgår av 
kartutsnittet nedenfor. 

 

Oversiktskart 

Området er sentralt med korte avstander til skole, barnehager, butikker, kulturtilbud og 
friområder. Nødvendig infrastruktur så som veger, vann- og avløp, kraftforsyning og bredbånd 
er etablert i området. 

Totalt er planområdet ca. 2.900 m2. Av dette utgjør byggeområdet ca. 1.200 m2. 

 

 Bakgrunn for planarbeidet 

Et prosjekt ble fremmet gjennom en reguleringsprosess for området i 2014. Prosjektet omfattet 
da 16 boenheter, men i 2. gangs behandling i komité Plan og samfunn 16.09.2014 ble 
prosjektet avslått. Bakgrunnen for avslaget den gang var blant annet at bebyggelsen ville 
forringe friområdet i Hagabakkan. 
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Illustrasjon fra reguleringsplanen som ble fremmet i 2014. 

 

Gjennom kommunedelplan for Verdal sentrum, vedtatt 29.05.2017 er området tatt inn som 
byggeområde. Det er her benevnt som område B17. 

 Avgrensning av planområdet 

Foruten byggeområde B17 omfatter planforslaget også noe tilgrensende areal på grunn av adkomst 
og parkering samt sikring av areal for promenade og leke- og uteoppholdsareal. 

 Berørte eiendommer 

Følgende eiendommer berøres av planforslaget: 

Gnr / bnr Hjemmelshaver 

18 / 4 Ole Borgen 

18 / 6 Siv Jakobsen og Idar Johannesen 

18 / 12 Stiklestad Eiendom AS 

18 / 115 Verdal kommune 

18 / 319 Ole Borgen 

18 / 334 Ole Borgen 
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 Beskrivelse av eksisterende situasjon 

 Naturgitte forhold og arealbruk 

Planområdet ligger fint til nede ved bredden mot Verdalselva. Byggeområdet ligger i sin helhet på 
eiendommen gnr/bnr 18/4. Mot nord avgrenses planområdet av det gamle slakteriet som nå 
disponeres av motorsykkelklubben Poltergeist. Mot øst ligger det kommunale friområdet Hagabakkan. 

Planområdet er tilnærmet flatt og de meste av arealene ligger på kt. + 2,5 - 3,0 m.o.h. Skråningene 
ned mot elva består av steinfylling og noe vegetasjon. 

Det er iht. fagsystemene Naturbasen eller Artsdatabanken ikke registrert viktige eller truede 
naturverdier innenfor planområdet. 

Området har flott utsikt mot og over elva mot vest og er solrikt. Åpent landskap mot sør og vest gir 
gode solforhold utover ettermiddag og kveld. 

 Trafikksituasjon 

Adkomst til planområdet vil bli fra Brygga, som ender opp i Nordgata via Gamle Storgate. Brygga er 
ca. 275 m lang, og betjener i dag ca. 25 boenheter. Fartsgrensen er 30 km/t. Vegen er delvis asfaltert, 
med asfaltbredde ca. 3,5 m. Dette tilsvarer dimensjoneringsklasse A1 etter Statens vegvesens 
håndbok N200. Her anbefales vegbredde 3,5 m for inntil 50 boenheter i blindveg. En er ikke kjent med 
at det foreligger trafikktellinger for vegen, men et grovt anslag tilsier ca. 100 kjøretøy i døgnet. 

Brygga går over i en elvepromenade (Jektvegen) forbi planområdet. Jektvegen må delvis bygges om 
forbi planområdet. 

 

 Eksisterende infrastruktur 

Vann- og avløp forutsettes tilkoblet nærliggende kommunale anlegg. Verdal kommune har godt utbygd 
nett i rimelig nærhet til planområdet. 

Videre finnes det strømforsyning og utbygd bredbånd i rimelig nærhet. 

 

 Kulturminner 

Søk i kulturminnebasen Askeladden gir ikke treff på kjente kulturminner.  
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 Støy / forurensning 

B17 ligger i enden av intern lite trafikkert boliggate, og godt skjermet fra Trønderbanen og fv. 173. 
Planområdet ligge videre på det nærmeste ca. 900 m fra E6.Støy er ikke vurdert som aktuell 
problemstilling i denne plansaken. 

 

Støysonekart fra kommunedelplan for Verdal sentrum 

Forslagsstiller er ikke kjent med at det er forurensninger i grunnen. 

 

 Grunnforhold 

Grunnforholdene i området er beskrevet i rapport fra Multiconsult datert 20.05.2014. Denne 
konkluderer med at:
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 Flom 

Planområdet ligger ved Verdalselva, og vil således kunne være utsatt for flom. I følge NVE’s 
flomsonekart for Verdalselva, er 200-årsflommen beregnet å nå kt. 2,7 (profil 2 og 3).  
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 Planstatus 

Planlagt arealbruk i B17 styres av kommunedelplan for Verdal sentrum vedtatt i Verdal kommunestyre 
29.05.2017. Planen legger til rette for utbygging av konsentrert boligbebyggelse på området. Denne 
planen legger en del føringer for området. De viktigste gjengis nedenfor: 

Plankrav: 

 

Tillatelse til tiltak betinger godkjent detaljreguleringsplan. 

 

Utbyggingsvolum og utnyttelse: 
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Planområdet skal minimum bygges ut med 5 boenheter pr daa, eller minimum 6 boenheter totalt. 

 

Leke- og uteoppholdsareal 

 

Det skal settes av minimum 50 m2 pr. boenhet til lek og uteopphold. 

 

Parkering 

 

Det er krav om minimum 1,2 bilplasser og 2,0 sykkelplasser pr. boenhet. 

 

Bebyggelsen 

 

Kommunedelplanen legger ingen føringer for utnyttelsesgrad eller bebyggelsens form og høyde. Dette 
er tema som forutsettes behandlet gjennom reguleringsplanen. 
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 Planprosess 

 Oppstart 

Forhåndskonferanse ble avholdt med Innherred samkommune 29.07.2017. Melding om oppstart av 
planarbeid ble varslet med annonse i lokalavisa og brev til berørte parter i juli 2017. Varselet ble også 
lagt ut på Norconsults og Levanger kommunes hjemmeside. Innen fristens utløp 15.08.2017 kom det 
7 uttalelser. I tillegg har det vært 3 møter med Poltergeist MC, som til slutt sendte en uttalelse til 
oppstartsvarselet 27.09.2017 Alle uttalelsene 
vedlegges: 

 Innspill til varsel om oppstart 

 
Nord Trøndelag fylkeskommune: 
Forutsetter at det kun er arealet som er avsatt til 
boligformål i kommunedelplan for Verdal byområde 
som blir regulert til bolig, og at øvrig areal innenfor 
planområdet reguleres til friområder tilgjengelig for 
allmennheten. Peker videre på at området ligger ned 
mot elva, og at det sikres et turdrag i forkant av 
boligene langs elva. Det er ikke grunn til å anta konflikt 
med automatisk freda kulturminner, men henviser til 
den generelle varslingsplikten ved eventuelle funn. 
 
Kommentar: Alt bebyggelse er plassert i området satt 
av til boliger i kommunedelplanen. Allmennhetens 
adgang til og langs elva sikres. 
 

NVE region Midt-Norge: 
Vi har mottatt orientering om mottak av varsel med 
melding om at saksbehandler er tildelt. I øvrige 
plansaker har NVE henvist til at de normalt ikke gir 
innspill til oppstartsvarsler og henviser til sin generelle 
sjekkliste til bruk i arealplanlegging som går gjennom 
ulike temaer knyttet til NVE`s ansvarsområde. 
 
Kommentar: Standard sjekkliste fra NVE er 
gjennomgått og innarbeidet i ROS-analysen. 
 
 
NTE Nett: 
Viser til at området pr. i dag trolig ikke er dekket med 
nødvendig strømnett. Det må i planen settes av areal til 
anlegg. 
 
Kommentar: Det er satt av areal til 
nettstasjon som skal forsyne området.  
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Fylkesmannen i Nord-Trøndelag: 
Minner om statelige planretningslinjer, hvor det vektlegges høy arealutnytting, fortetting og 
transformasjon i by-, tettsteder og rundt kollektivknutepunkt. Planen skal vurderes opp mot disse 
retningslinjene. Videre henvises til uttalelser gitt i forbindelse med forrige gang prosjektet ble foreslått, 
der det blant annet ble pekt på utfordringer knyttet til nærheten til Verdalselva. Fylkesmannen henviser 
videre til retningslinjer for støy i arealplanlegging (T-1442/16) og at planen må ta hensyn til eventuelle 
miljøkvaliteter i området jfr. bl.a. Naturmangfoldlovens bestemmelser. Minner om at det skal 
gjennomføres en risiko og sårbarhetsanalyse (ROS) i forbindelse med planen, og at planprosessen 
organiseres på en måte som sørger for at barn og unges interesser blir ivaretatt.  
 
Kommentar: Nødvendige vurderinger og ROS-analyse er innarbeidet i planbeskrivelsen. 
 
 
Veita vel: 
Viser til at deres merknader i forbindelse med kommunedelplanen for Verdal sentrumsområde ikke ble 
hensyntatt. Peker på en del forhold de mener må ivaretas i forbindelse med planarbeidene. Dette 
gjelder: 



Oppdragsnr.: 5174576   Dokumentnr.: REG-001   Versjon: A002
Detaljregulering   |  Brygga II, PlanID 2017002

 
 

n:\517\45\5174576\5 arbeidsdokumenter\52 reguleringsplan\beskrivelse\rapp_reguleringsplan brygga-01-02-2018.docx 2018-02-01  |  Side 14 av 23
 



Oppdragsnr.: 5174576   Dokumentnr.: REG-001   Versjon: A002
Detaljregulering   |  Brygga II, PlanID 2017002

 
 

n:\517\45\5174576\5 arbeidsdokumenter\52 reguleringsplan\beskrivelse\rapp_reguleringsplan brygga-01-02-2018.docx 2018-02-01  |  Side 15 av 23
 

 Beskrivelse av planforslaget 

 Bebyggelsen 

Planen åpner for bygging av et leilighetsbygg for 7 leiligheter i 2 etasjer (BKS1). I tillegg skal det 
bygges et frittstående garasjebygg for leilighetene (BG). Bebyggelsen planlegges oppført i bryggestil 
og vil harmonere med eksiterende bebyggelse i Brygga 1. 

 

Oppriss av planlagt bebyggelse (ikke i målestokk) 

 

Bygget får ei grunnflate på i størrelsesorden 500 m2 inkludert balkonger, boder, svalgang og 
trapperom. Det planlegges bygd et felles garasjebygg for leilighetsbygget som plasseres inn mot 
eiendomsgrensa i nord. Bebyggelsen plasseres på flomsikkert nivå, minimum kt. 3,5.  

 

Terrenget på tomta er i dag skrånende ned mot elva fra ca. kt. 3,5 ved Jektmelen til ca. kt. 2,0 på topp 
elveforebygging. Dette medfører en oppfylling av tomta på opp mot 1,5 m. For å unngå privatisering 
av elvekanten kan det etableres en mur / skråning som vist i snitt på neste side.   
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Snitt terreng / bebyggelse (ikke i målestokk) 

 

I tillegg til boligbebyggelse og garasjeanlegg, settes det av plass til nettstasjon (BE1) og 
renovasjonsanlegg (BRE). 

 Lek- og uteoppholdsareal 

En lekeplass for boligene er plassert sør for byggeområdene. Lekeplassen har gode forbindelser til 
bebyggelsen i nord og adkomstveg i sør. Arealet til lekeplassen er i størrelsesorden 700 m2, og skulle 
således være rikelig til å tilfredsstille kommunedelplanens krav på 50 m2 pr. boenhet. 

 Parkering 

Kommunedelplanen for Verdal sentrumsområde stiller krav til parkeringsdekning for bil og sykkel. 
Disse vil bli videreført i foreliggende plan. Kravene er som følger: 
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 Teknisk infrastruktur 

Vann- og avløp forutsettes tilkoblet nærliggende kommunale anlegg. 
 

 Avvik fra overordnet plan 

Det er gjort noen mindre avvik fra overordnet plan. Avvikene er gjort for å få plassert inn planlagt 
bebyggelse og for å totalt sett få benyttet arealene på best mulig måte. Disse avvikene er: 
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 Konsekvenser av planforslaget 

 Generelt 

Området er avsatt til boligformål i kommunedelplan for Verdal sentrumsområde. Det er her stilt krav 
om minimum 6 boenheter innenfor planområdet. Konsekvensene av en utbygging er grundig drøftet i 
denne planen og i forrige reguleringssak fra 2014.  

Foreliggende prosjekt er skalert ned vesentlig i forhold til prosjektet fra 2014 både med hensyn på 
omfang og byggehøyder: 
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 Risiko og sårbarhetsanalyse 

 Metode 

ROS-analysen identifiserer potensiell fare, konsekvens og risiko knyttet til utbygging i et område. Ved 
påvist risiko vurderes også eventuelle tiltak. Metoden er basert på veilederen fra DSB - 
Samfunnssikkerhet i arealplanlegging, Kartlegging av risiko og sårbarhet – 2011 (dsb.no).  

 

Sannsynlighet for at faren inntreffer er gradert etter frekvens, dvs. hvor ofte man antar at hendelsen vil 
finne sted og inndelt etter følgende skala: 

Sannsynlighet Frekvens

Uaktuelt Vil sannsynlig ikke skje i overskuelig fremtid 

Lite sannsynlig Mindre enn en gang hvert 50. år 

Mindre sannsynlig Mellom en gang hvert 10. og hvert 50. år 

Sannsynlig Mellom engang hvert år og hvert 10. år 

Meget sannsynlig Mer enn en gang hvert år.

 
 

Konsekvensen av en eventuell hendelse er vurdert i forhold til liv/ helse, materielle/ økonomiske 
verdier, miljø og samfunnsviktige funksjoner.  

Konsekvens Liv/ helse Miljø Økonomiske verdier 
/produksjonstap 

Ufarlig Ingen personskade Ingen skader Skader for inntil 50 000 kr.

En viss fare Få og små person-
skader 

Mindre skade, lokale skader Skader mellom 50 000 – 
500 000 kr.  

Kritisk Alvorlige person-
skader 

Omfattende skader, regionale 
konsekvenser med restitusjonstid < 1år. 

Skader mellom 500 000 – 
5 mill. 

Farlig Alvorlige skader/død Alvorlige skader, regionale konsekvenser 
med restitusjonstid > 1 år 

Skader mellom 5 mill. og 
50 mill. 

Katastrofalt En eller flere døde Svært alvorlige skader, uopprettelig 
miljøskade. 

Skader for mer enn 50 
mill.  
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Risiko er et produkt av sannsynligheten for at hendelsen inntreffer og konsekvensen av hendelsen om 
den skulle inntreffe. Vurderingene av de ulike hendelsene settes opp i en risikomatrise: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Analyse 

Prosessen med ROS-analyse kan beskrives som følger: 

 

 

 

 

Fareidentifisering er gjennomført med sjekkliste basert veileder fra DSB og fra NVE. Sjekklisten lister 
opp alle tenkelige hendelser og farer som innenfor en viss sannsynlighet kan gi negative 
konsekvenser. Potensielle hendelser er definert i to hovedgrupper, «naturfarer» og «menneske- og 
virksomhetsbaserte farer». 
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 Fareidentifisering 

 SJEKKLISTE/ANALYSE – NATURFARER 

Farekategori Sannsyn-
lighet 

Konse-
kvens 

Risiko Kommentar/ analyse 

1. Løsmasseskred/-
utglidning 

Lite 
sannsynlig 

Kritisk  Geoteknisk rapport viser at området ikke er utsatt for å 
rase ut eller bli rammet av eksterne ras. 

2. Snøskred/isras/ 
steinsprang 

Uaktuelt Farlig  NVE’s kartløsning viser Ingen registreringer nærområdet. 
Området har små høydeforskjeller uten rasfare. 

3. Flom, erosjon og 
isgang 

Mindre 
sannsynlig 

Kritisk  Planlagt bebyggelse ligger nært inntil Verdalselva, og vil 
bli utsatt for flom, erosjon og isgang. Bebyggelsen må 
plasseres på flomsikkert nivå, og skråningen mot 
Verdalselva må sikres. 

4. Stormflo, 
havstigning 

Mindre 
sannsynlig 

Kritisk  Deler av området ligger i en sone som vil bli rammet av 
en 200-årsflom. Bebyggelse må plasseres på flomsikkert 
nivå. 

5. Skog- og 
gressbrann 

Uaktuelt En viss 
fare 

 Ikke aktuelt 

6. Sterk vind Lite 
sannsynlig 

En viss 
fare 

 Området er ikke spesielt utsatt for vindpåkjenninger. 
Bygg må dimensjoneres for å tåle lokalklima. 

7. Radon Lite 
sannsynlig 

En viss 
fare 

 Ikke undersøkt. Radonsperre er generelt krav i Tek17. 

8. Annen naturrisiko Uaktuelt   Ingen aktuelle. 

SJEKKLISTE/ANALYSE – MENNESKE- OG VIRKSOMHETSBASERTE FARER  

Farekategori Sannsyn-
lighet 

Konse-
kvens 

Risiko Kommentar/ analyse 

9. Ulykker knyttet til 
transport årer 

Lite 
sannsynlig 

Kritisk  Planområdet ligger lang fra de store transportårene.  

10. Ulykker knyttet til 
nærliggende 
virksomheter. 
(utslipp, eksplo-
sjonsfare etc.) 

Lite 
sannsynlig 

Kritisk  Det ligger ingen virksomheter i nærheten av planområdet 
som det er kjent kan innebære vesentlig fare. 

11. Bortfall av kritisk 
infrastruktur. 
(elektrisitet, 
vannforsyning etc.) 

Lite 
sannsynlig 

En viss 
fare 

 Ingen spesielle farer for denne type bebyggelse. Det 
antas at evt. bortfall vil være kortvarig og ha liten 
konsekvens for området. 

12. Elektromagnetiske 
felt (høysp.linje 
m.m.) 

Uaktuelt   Eksisterende høyspentlinjer ligger langt fra planområdet. 
Nedgravde kabler antas å utgjøre liten risiko. 

13. Trafikksikkerhets-
problemer 

Lite 
sannsynlig 

En viss 
fare 

 Området ligger i enden av boliggate, og trafikken på 
vegene inntil planområdet har lav fartsgrense og liten 
trafikk. 
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14. Storbrann/ulykker. 
Beredskap og 
tilgang for 
brannvesen, 
ambulanse, etc. 

Lite 
sannsynlig 

Kritisk  Området og tiltaket er ikke spesielt brannutsatt. Tomta 
ligger med god atkomst for brannvesen. Tilgang på 
slukkevann fra kommunalt anlegg og tankbiler. 

15. Tidligere bruk, 
forurenset grunn 

Lite 
sannsynlig  

Kritisk  Det er ikke registrert eller sannsynlig at det er forurenset 
grunn i planområdet. 

16. Andre registrerte 
farer i nærområdet 

Uaktuelt   Ingen registreringer av gruvesjakter, damanlegg, 
usikrede skrenter, regulerte vann/farlige isforhold, 
spesielle terrormål eller lignende. 

17. Forurensing/støy 
som følge av tiltaket 

Lite 
sannsynlig 

En viss 
fare 

 Ingen spesielle farer, forutsatt at tiltak og anleggsarbeid 
utføres i samsvar med lover og forskrifter. 

18. Trafikksikkerhets-
utfordringer som 
følge av tiltaket 

Lite 
sannsynlig 

En viss 
fare 

 Eksisterende vegnett til boligene er boliggater med lav 
hastighet og lite trafikk. Vegene har en standard som 
tåler en viss trafikkøkning. 

19. Andre farer som 
følge av tiltaket 

Lite 
sannsynlig 

Kritisk  Ingen spesielle farer. Eventuelle mindre skrenter som 
følge av terrenginngrep må sikres i henhold til gjeldende 
forskrifter. 

 

 

 Risikobildet 

Ros-analysen viser at det er noen risikoområder knyttet til planområdet og gjennomføring av tiltaket, 
men alle vurderes å ha liten sannsynlighet.  

Risikomatrisen under angir aktuelle hendelse/situasjon fra sjekklistene. 

 
Sannsynlighet 

Konsekvenser
Ufarlig En viss fare Kritisk Farlig Katastrofal

Meget 
sannsynlig 

     

Sannsynlig 
 

     

Mindre 
sannsynlig 

  3,4   

Lite sannsynlig 
 

 1,6,7,11,13,17,18 3,9,10,14,15,19   

 

Behov for tiltak  

Ingen hendelser er vurdert å komme i rød sone. 

Farekategori 3 (Flom, erosjon og isgang) og 4 (Stormflo) er plassert i gul sone. Det forutsettes 
gjennomført tiltak for å sikre at bebyggelsen blir liggende på flom- og issikkert nivå. Elvekanten er 
sikret mot erosjon av NVE i dag. 

DSB’s veileder «Havnivåstigning og stormflo – samfunnssikkerhet i kommunal planlegging» fra 2016 
gir forventet stormflonivå samt forventet framtidig heving av vannstand som følge av klimaendringer 
for kystkommunene i Norge. For Verdal kommune anbefaler veilederen at nivå for 200-års returnivå 
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for stormflo + klimapåslag settes til kote 2,93 (NN 2000). Veilederen tar ikke hensyn til lokale forhold 
som for eksempel elveutløp, isgang og bølgepåvirkning, disse må vurderes i hvert enkelt tilfelle. 
Innherred samkommune har i vurderingen av tilsvarende saker på Verdal tatt utgangspunkt i angitt 
minimumsverdi pluss 0,5 meter – slik at man har en buffer. Basert på dette settes nivået på gulv i 1. 
etasje til kote 3,50 (NN2000).  


