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Fordag til inngtilling:
Bystyret vedtar reguleringsplan for @verbylykkja gnr./bnr. 268/2 m. fl. med tilhgrende bestemmel ser.

Planen er vist pakart i malestokk 1:1000, merket ROJO arkitekter AS, datert 19.12.2005, sist endret
17.12.2007.

Vedtaket fattesi henhold til plan og bygningdoven § 27-1.
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Trondhem kommune

Sammendrag

Omradet som naforedas regulert til boligformd har lenge vaat ensket regulert til dette formdet av
grunneier. Regulering til boligformd er tidligere ikke godkjent fordi utbygging med boliger var i strid med
kommuneplanens areddd fram til kommuneplan 2001-2012. Onrédet ble datat inn som boligformd i
arealdlen og reguleringsfordaget er ndi samsvar med dette.

Flere konseptue le grep med hensyn til boligstruktur og antall enheter er vurdert i tidligere
reguleringsfordag. Planfordaget som na fremmes viser 8 nye eneboligtomter. Tomtene ligger i vestvendt
skrénende terreng i tilknytning til eksisterende boligfelt.

Det kom ingen merknader fra grunneiere innen planomradet etter varding av igangsatt planarbeid. |
heringsrunden er det kommet inn merknader fraflere eere av de ekssterende boligene. Endringer i
bomiljg, tap av utsikt og egne muligheter for utbygging er temaer som bemerkes. Den foredaite
utbyggingen vurderes av naboene som negativ for de kvaitetene omradet har i dag. Det bes om at de
eksisterende boligene f& anledning til abyggei 2 etager dik ny bebyggese planlegges.

Radmannen konkluderer med at den utbyggingen planfordaget legger rammer for er i tréd med kommunens
overordnede planer og masettinger. Endringene for naboskapet vurderes som akseptable da karakteren

pa bebyggelsen blir beholdt, trafikkekningen blir liten og plassering av den nye bebyggesen gir utsyn
mellom husene. Eksisterende boligtomter foredastillatt utbygd med 2 etagers bebyggel se tilsvarende det
nye boligfetet. Planfordaget anbefad es godkjent.

Bakgrunn og tidliger e saksgang

Bakgrunn

Planfordaget er innsendt 22.12.2005 av ROJO arkitekter AS som fordagdtiller, pa vegne av grunneier
Einar Barstad.

Planen omfatter et omréde paom lag 15.7 daa. Hensikten med planen er &kunne utnytte deler av
planomrédet som i dag benyttestil dyrkamark, til boligformd.

Samr ad og medvirkningspr osess

Fragrunneierens side er det jobbet med utvikling av omradet til boligfelt i flere tidligere faser. Saken har
derved vaat behandlet i Trondheim bygningsrad den 09.08.1988 og 10.10 1991. Et nytt initiativ til
reguleringsplan ble kunngjort igangsatt 27.10.1999 og dle grunneiere innenfor planomrédet ble tilskrevet.
Det innkom ingen kommentarer den gangen. Reguleringsplanfordaget ble innsendt til behandling.
Byplankontoret anbefdte ikke fordaget fordi det var i strid med dagjeldende formd i kommuneplanens
arealdd.

Som et ledd i tidligere reguleringsinitiativ for omrédet ble det gjennomfart en haringsrunde som resulterte i
giennomfering av bade geol ogiske undersakel ser og arkeol ogiske forundersakel ser av omrédet. Det er
kongtatert stabile grunnforhold og forundersakel sene avdekket ingen nye funn. @vrige heringsnstanser ga
ogsa uttaldser til det planfordaget som daforela

Vading

Varding av det S9ste planfordaget er i henhold til plant og bygningdoven. Meding om igangsatt regulering
ble kunngjort i Adresseavisen 16.12.2005. Berarte naboer og grunneiere ble vardet om
reguleringsplanarbeidet 21.12.2005. Fordag til reguleringsplan, illustragonsplan, avigpsplan,
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Trondheim kommune
reguleringsbestemmel ser og planbeskrivelse ble vedlagt vardet.

Det kom ikke inn merknader etter vardingen. Ut fratidligere heringsrunde har byplankontoret konkludert
med at det ikke var behov for samrad for det planfordaget som na fremmes.,

1.gangsbehandling
Planfordaget ble pa delegert myndighet vedtait lagt ut til offentlig ettersyn og utsending pa hering. Vedtaket
ble fattet 29.08.2007, sak FDR DR 2138/07.

| heringsrunden er det kommet inn 7 uttaleser til planfordaget.

Fylkesmannen i Sar-Trendelag, brev datert 02.10.2007: Ingen merknader dller vilkar for egengodkjenning.

Ser-Trenddag fylkeskommune, brev datert 17.09.2007: Det er ikke registrert automatisk fredede
kulturminner innen omrédet, men minner om den generelle aktsomhetsplikten etter § 8i kulturminneloven.
Uttaler a avsatt lekeared kunne vaat noe starre, men har utover dette ingen merknader eller vilkar for

egengodkjenning.

FFO Trondheim, brev datert 17.09.2007: Forutsetter at gjeldende lover og forskrifter til universdl
utforming blir fulgt opp i den videre prosessen.

Merknader fra naboer

Hilde og Rune Moe, eere gnr. 268/10 og 15: Bemerker generdt at planlagt utbygging vil medfare en
dramatisk endring av bomiljeet. Spesielt bemerkes gkning av trafikk og forringelse av utsktsforhold.
Planlagt utbygging vil medfare betyddig gkning i egen- og gjestetrafikk, det er dérlig sikt ved avkjaring til
hovedveg, adkomstvegen er bratt og smal, og det vil bli gkt risko for barn som ferdes til og fra Skolebuss.
Planlagt utbygging ma medfare gkt veghredde og utbedring av avkjaring. Det tilles sparsmd til hvem som
har ansvar for a plan og bestemme ser fages ved utbygging.

Kommentarer:

En viktig intengon bak plassering av den nye bebyggelsen er agi best mulig utsiktsforhold for de
ekssterende boligene. Ved seknad om byggetiltak vil det bli sendt ut nabovarsdl. Det er
byggesakskontorets ansvar & ivareta regul eringsbestemmel sene vedr. maksimal hayde, takvinkel og
aredutnyttelse. Med hensyn til trafikkskkerhet reguleres den felles adkomstvegen i 6 m bredde og
frisktsonene ved avkjaringen er i tréd med vegvesenets veileder. Det er krav til etablering av bussomme
0g denne skal vaae opparbeidet far brukstillatelse for de nye boligene kan gis. Plan og bestemmel ser vil
med dette medfare en forbedring av trafikkforholdene.

Elin og Torgeir Havik, eiere gnr. 269/28: Viser til a omradet opprinndlig var et hytteomréde med
stordéit utsikt som en spesidl kvalitet. Nye boliger vil sperre for denne utsikten. Ber om at tomtene bak
kan bebygges med 2 etager for afa utsikt over Trondheimdeia. Halvparten av derestomt " Trekanten” er
bedaglagt av hagspentlinja. Dette krever et spesielt bolighus. Dette er progektert og det ble gitt
rammetillatelse i sk 03/12084, datert 25.05.2003. Tillatelsen er imidlertid ikke benyttet innen tidsrammen.
Ber om at den prog ekterte bygningen kan godkjennes ved ordinaer byggesakshehandling. Stiller spgrsmd
til bestemmelser vedr. etager og til om ny bebyggelse mategnesinn pany plan.

Kommentarer:
Reguleringshestemmel sene endres dik at ekssterende boligtomter kan bebyggesi to etager. Tidligere
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Trondheim kommune

godkjent boligprogekt ligger innfor angitte byggegrenser og avstand til nabogrensei.ht. plar+ og
bygningsoven, dik at bebyggelsens plassering ikke behaver dvisesi planen. Det gis en egen bestemmelse
for denne eiendommen om at bebyggel sen kan tillates med flatt tak dik tidligere omsakte hus var utformet.

Grethe E. Gutschmidt, eier gnr. 268/9 og 268/8: Viser til at éendommen blekjept i et hytteomrade med
fantastisk utsikt. Beskriver Kjgp av tilleggstomt (papirer enndikke ordnet av grunneier) og uheldig (ulovlig)
plassering av naboens garage. Er uenig i planfordagets redukgon av utsikt for derestomt og a  tomten blir
beskaret. Uttder at det er av stor betydning at det tillates 2 etager pa deres tomt.

Kommentarer:

Oppfaring av garage og eiendomspapirer er ikke en del av reguleringen for omradet og disse forholdene
ma tas opp med andre instanser. Merknaden til tillatt etagetal for den eksisterende bebyggelsen er
imetekommet i reguleringshestemme sene.

Finn Inge Hammer, eler 269/37: Viser til savplage for eendommer som ligger ved gamle U839.
Stevplagen vil gke ved mer trafikk. Adfdtering av vegen ble pabegynt for flere & siden, men er stoppet
opp. Setter krav om adfdtering av resterende 150m blir gjort ved en eventue| utbygging.

Kommentar:

Utbyggingen pa @verbylykkjavil medfere en liten trafikkekning i forhold til trafikken fra de eksisterende
boligeiendommene som har sin adkomst fra den uasfaterte strekningen. Det vurderes derfor som urimelig a
sette krav om asfdtering ved bygging av de nye boligene pa @verbylykkja.

Hangatus
| gjeldende kommuneplan, arealdelen 2007-2018, er omradet vist som boligomrade.

Omréadet inngdr i reguleringsplan R221 og er i denne planen regulert til landoruk-, natur- og friluftsomrade.
Senere reguleringsplaner, R221d og R221q, regulerer deler av omrédet til bolig- dler hytteformd. Det er
disse tomtene som er bebygd i dag.

Omradet ble etter politisk fordag tait med i boligprogrammet 1999 som delfdt nr. 268.
@verbylykkjaligger ikke inne i boligprogrammet for 2005-2008, duttbehandlet | Bystyret 22.07.2005.

| forbindelse med revigon av gjeldende kommuneplans arealdd er det gennomfart en” Andyse av
aredutviklingen i bygdesentrene’, Byplankontoret oktober 2006. | forkant av dette arbeidet er det
utarbeidet en " Mulighetsstudie for nye utbyggingsareder pA Rye”, Trondheim byteknikk 2005.
Planomrédet ligger utenfor de omréder som inngdr i dette arbeidet.

Beskrivelse av planomr adet, eksister ende for hold

Beliggenhet og naturforhold

Planomradet ligger ca 1,5 km nordvest for bygdesenteret Rye pa Byneset. Planomrédet avgrenses av
kommunal vei i vest og delvisi nord. @<t for omrédet er det vesentlig dyrkamark og i ser og vest

blandingsskog.

Planen omfatter et omréde pa om lag 16 daa. Innenfor planomradet ligger det et mindre ared dyrka mark
(ca 7 daa) avgrenset av en rekke med boligbebyggelse som ligger som en buffer mot sterre
landbruksaredler i gst. Det er dette avgrensede landbruksared et som nd gnskes klargjort for

boligutbygging.
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Trondhem kommune

Skole, barnehage og idrettsanlegg ligger i bygdesenteret pd Rye. Her er det ogsa privat servicetilbud med
blant annet butikk, spisested, frisar og bensinstagon.

Det er ikke registrert spesielle naturverdier, biologisk mangfold dler viltomrader innen planomradet.
Landbruksforhold

De landbruksaredlene som er foredétt regulert til boligformd er sveat steinrike og grunnlendte og er
avgrenset fra sterre landbruksomrader i gst.

Topografi, grunnforhold og arkeologiske forhold

Planomrédet ligger i & vestvendt skraning som flater ut mot dyrka mark i gst. Haydeforskjellene er pa
rundt 10 m. Omradet har gode solforhold. Det er flott utsikt mot innseglingen til Trondheim og over
Orkdalsfjorden.

Preveboringer har kongtatert stabile grunnforhold med stor grad av flessfjell.

| april 2004 ble det er foretatt arkeol ogiske pavisningsundersekelser innenfor planomrédet. Det ble da
ikke observert automatisk fredete dler andre verneverdige kulturminner som vil kommei konflikt med
fored &t reguleringsplan.

Rekreagon

Omrédet ligger innenfor et starre kulturlandskapsomrade, men god tilgiengelighet til Bymarkai et viaflere
gardsveger. Vest for omradet ligger et starre areal med blandingsskog som strekker seg ned til
Trondheimsfjorden og estover inn i Bymarka. Det er kort avstand til fin sandstrand ved Ryebukta. Ved
Rye e det ogsa etablert et par smébéthavner, og flere er under planiegging.

Barn og unges bruk av omradet
Omrédet som ska bebygges er i dag dyrka mark og benyttesikke av barn i sommerhavéaret. Vinterstid
kan omradet benyttes som akebakke.

Ekssterende bebyggelse:

Omrédet er preget av eneboliger pa store boligtomter med parkering pa egen tomt. Totalt er omradet
bebygd med 7 hus, hvorav 4 er hdarsholiger og 3 er fritidsboliger — en sammensetning som gir omradet en
noe uklar karakter. Ingen av de eksisterende bygningene innenfor omrédet er registrert som
bevaringsverdige.

Trafikk/adkomst

Planomradet har adkomst fra den kommunae vegen mellom Flakk og Rye over Klefstadhaugen. Vegen
fungerer som adkomst til flere grupper boliger i dette omradet. Standarden pa vegen er lav. Det er skiltet
for 50 km hastighet, nedgradert til 40 km der hvor det er adkomst til grupper av boliger.

Koallektivtilbud

Vegen til Klefsadhaugen tjener som kollektivtrase og som skolebusstrase bade til og fra Rye skole.
Trafikkbeastningen er liten og dl a~ og pastigning til kollektivtransport skjer i hovedsak i vegbanen.
Reisatid med bussinn til Trondheim er ca. 20-25 min. Linje 75 og 76 mdlom Spongdd og Trondheim
sentrstagon kjarer fylkesvegen forbi Rye.
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Trondheim kommune

Skolekapasitet og barnehagedekning

Omradet sokner til Rye skole og skolekapasiteten er tilfredsstillende. Det er bygget ny barnehage ved Rye
skole. Trondheim kommune har full barnehagedekning.

Energiforsyning
Planomradet ligger utenfor konsesjonsomréde for fjermvarme

Beskrivelse av planfor slaget

Aredlbruk og bebyggelse

Panfordaget omfaiter 8 nye eneboligtomter, felles uteareder og felles adkomstveg. Det legges opp til en
bebyggel sesstruktur med en hovedadkomst inn i omradet. Ut fraterrengforhold planlegges det for hus med
underetagie. Bygningskropper patvers av kotene er vagt for agi hver tomt uterom med gode solforhold
giennom hele dagen, og for divareta utsikten for de eksisterende husene bak ny bebygoelse. Grad av
utnytting for hver tomt skal ikke overstige 25% BY A inkludert garage og boder. Maksama gesmsheyde
for nye bolighus fraferdig golv i 1 etage skd ikke oversige 3.5 m. Kote ferdig gulv er angitt pa plankartet.
Understettede balkonger i 1 etage dler innredning av loft tillates ikke.

Det legges opp til parkering pa egen tomt, med to parkeringsplasser pr. bolig i henhold til kommunens
parkeringsvedtekter. Aredene under hayspentledningen kan eventuelt benyttestil parkering og felles
avfalsanlegg om det skulle vaare behov dler ansker om det. Ved behov er det i reguleringsbestemmel sene
dpnet for anlegging/etablering av p-plasser innenfor formdet annet fellesomréde.

Bebyggelsen skd i hovedtrekk plasseres som vist pa planen. Det legges opp til selvbygging.

Trafikk og adkomst

Eksisterende adkomstveg inn i omradet oppretthol des som hovedadkomst for de nye boligtomtene.
Bredden pa vegen regulerestil 6 m. 4 av de nye baligene vil faavkjersd direkte fra hovedadkomstvegen
For de andre nye boligene mot vest vil det bli felles adkomst inn fra hovedadkomsten. Adkomsten til disse
4 boligene regulerestil 4 m.

For & sikre en bedre av- og pastigningssituagion ved bruk av kollektivtrafikk er det innenfor plangrensen
fored &t en utviddse av den kommunale vegen over Klefstadhaugen. Terrenget pa stedet ligger godtt til
rette for en dik lesning.

Energi
Eksisterende boliger er tilknyttet nettstagonen som ligger innenfor planomradets avgrensning. Nye boliger
kan tilknyttes denne nettstag onen.

Strdingsfare

En hayspentledning krysser planomradet, og styrken av elektromagnetisek felt er forelagt Trondheim
Energiverk. De uttder a med forutsetning i dagens belastning og utferelse har de beregnet de
eektromagnetiske feltene til ikke & ville overstige 0,4 U T, uansett avstand til linja. Over 0,4 UT har
internagond forskning funnet en mulig gkt risko for a barn kan utvikle leukemi.

[fes1]

VA-anlegg

Ekssterende vann- og avlgpssystem har god nok kapasitet for tilnytning av de nye boligene.

Boligene tilknyttes anleggene til @verby kloakklag som damskiller og et avlgpsnett som g& ned til
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Trondheim kommune
Trondheimsfjorden. Ekssterende trase for avigpdedning berares noe av planfordaget (orienteringsvedlegg
5).

Landbruksforhold

Landbruksaredlet som er foredéit regulert til boligformd har rlativt liten landbruksmessig verdi. Dette har
sammenheng med grunnforholdene, samt omradets beliggenhet i forhold til evrige landbruksareder.
Landbruksarealet er avgrenset av veg i nordvest og er élersi dl hovedsak omkranset av boligtomter. Dette
gjar omradet praktisk og driftsmessig tungdrevet.

Rekreasjonsomrader, barn og unges interesser

Omrédets nagre beliggenhet til starre rekreasionsomrader i Bymarka gir gode turmuligheter. Kort avstand
til Trondheimdfjordens kystlinje gir mange muligheter for bading og friluftdiv ved g gen.

Midt i omradet skal det opparbeides felles lekeomrade. Lekearedet ligger ikke i hagspenttraseen.

Avsanden til Rye barneskole er paca. 1.7 kmi luftlinje. Fra planomradet og ned til Riksveg 707 ved
tettstedet Rye er vegen rlativt sma. Frariksvegen er det gang- og sykkeveg fram til skolen. Skolebuss fra
Klefstadhaugen passerer omradet i nordvest. Her fored s en utbedring/utviddse av den offentlige vegen
med en bussomme.

Stoy

Veen som passerer planomradet betjener bolig i Klefstadhaugomradet. Vegen er smal og

trafikkbel astningen er lav. Fartsgrensen varierer mellom 40-50 km i timen. Omrédet vil ikke f& uakseptabel
staybelastning.

Universdl utforming
Hertdlet av husene er lagt dik i terrenget at det ligger til rette for trinnfri adkomst til den enkeltes boligens
hovedplan. Hovedetagen kan dermed utformes etter pringpper for universdl utforming.

Konsekvenser av planfor slaget

Utbyggingen er i hovedsak planlagt gjennomfert som selvbygging. Det er stort underskudd pa boligtomter
for sméhus og salvbygging i Trondheim kommune. Grunneier har mottatt henvenddser fraflere
interessenter som gnsker a starte bygging sa snart reguleringsplanen er godkjent.

Fylkesmannen har i tidligere runder uttalt seg positivt til at nye boligtomter pa Byneset plasseresi
forbindelse med dlerede eks sterende boliger, da det reduserer riskoen for konflikt mellom boligeiere og
landbruksdriften i omradet. En konsentrert utbygging er ogsa positivt sett fra et kulturlandskapshensyn.

Trafikk
Planlagt utbygging av @verbylykkjavil ikke pavirke trafikkbildet i omradet i nevneverdig grad.

En utbygging /opparbeiding etter planen vil medfere en forbedring av av- og pakjaringsforholdene fra
kommuna veg til planomradet. Utvidelse pa nordsiden av kommunal veg samt gkning av bredden pa
avkjarsden vil medfare tryggere p& og avstigningsforhold i forbindelse med busstransport og salig for
skolebusstransport.

Skole
Skolekapisiteten er vurdert a vaare tilstrekkelig. Rédmannens fagstab for oppvekst og utdanning har uttalt
at de pa bakgrunn av utbyggingens beskjedne starrelse, ikke vil ha noen innvendninger til planen.
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Trondhem kommune

Konsekvenser for barn og unge

Omrédet er delvis benyttet til dyrka mark. Disse aredene benyttes ikke til lekearedler for barn og unge.
Fra Klefstadhaugen g& det i dag allerede skolebusstransport. Det fored &s en utbedring/utvidelse av den
offentlige vegen med en bussomme.

Radmannens vurdering

Ved planlegging av ny utbygging i Ryeomradet er det viktig a nye boligtomter plasseresi tilknytning til
ekssterende bebyggelse dik planfordaget legger til rette for. Selvbyggertomter vurderes som postivt da
det generdlt sett er lite tilbud om dette.

Det har tidligere vaat lagt fram fordag med en hgyere utnyttelse og 14 rekkehusii et firkant-tun.
Kommunen fant imidlertid denne Iasningen for kompakt og ansket en redusert utnyttelse uten rekkehus.
Det foredds n& 8 nye boligtomter innen omrédet. Eneboligstrukturen opprettholdes og antall boliger er
redusert i forhold til tidligere fordag med tett rekkehusbebyggelse. Det har vaat diskutert & legge husene
langsetter kotene med samme bebyggel sesstruktur som eksisterende hus innen planomrédet. Ut fra
sikthensyn til eksisterende boliger i bakkant er det konkludert med a legge boligene i est-vestlig retning, pa
tvers av terrenget. Bygningskroppene er relaivt smade (ca. 7 m) for aminimaisere inngrepene og
fiernvirkningen, samt gi utsyn for boligere i bakkant. Merknadene fra eierne av de eksisterende
boligtomtene innenfor planomradet om atillate 2 etages bebyggelse pa de eksisterende boligtomtene er
imgtekommet ved a dette er tatt inn i reguleringshestemme sene. Radmannen finner at den endringen av
omradet som ny utbygging medferer tilsier a dle boligene innen omradet kan oppferesi inntil 2 etager.

Vedrarende trafikale forhold og sikker skoleveg passerer det dlerede i dag skolebuss, og barn fraboliger i
planomradet kan benytte denne. | tidligere planprosess har krav til gang- og sykkelveg fra omrédet og ned
til Rye (ca. 1.5 km) vaat diskutert. Konklugonen ble da at dette ikke ville bli krevd for en sjpass lang
strekning og for en saliten utbygging, samt at det er skoletransport fra Klefstadhaugen i dag.

Omradet er ikke spesidt tilrettelagt med hensyn til universdl utforming. Det er imidlertid et lite omréde
planlagt for selvbygging og det er muligheter for afatil universdl utforming pa boligenes hovedplan for
boligene pa nedsiden av adkomstvegen. | bestemmelsene er det ilt krav til at gangadkomst fra kjerbar
veg til boligenesinnganger ska vagetilretteagt for orienterings- og bevege seshemmede, samt at
|ekearedlene ka ha universdll utforming.

Det legges opp til at bebyggelsen skal plasseres som vist pa plankartet. Dette ma ivaretas spesielt ved
behandlingen av seknader om byggetiltak. De nye boligenes plassaring og utforming er viktig for divareta
intengonen i planen og av hensyn til & bevare utsyn for de bakenforliggende boligene.

Rédmannen finner a planfordaget er tilstrekkelig grunngitt og dokumentert. Det er i samsvar med
kommunens overordnede planer og md for byutvikling. Planfordaget er utarbeidet i henhold til Trondheim
kommunes retningdinjer for planframdtilling. Det anbefaes at planfordaget godkjennes.

Konklugon

Fordag til reguleringsplan med bestemmel ser anses som tilstrekkelig belyst, og radmannen anbefder a
reguleringsplan for @verbylykkja datert 19.12.2005 med bestemmel ser, sist endret 17.12.2007,
godkjennes.
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Trondhem kommune

R&dmannen i Trondheim, 22.01.2008

Hakon Grimstad Ann-Margrit Harkjerr
kommunaldirekter byplang ef

Vedlegg:

Saksvedlegg 1: Reguleringskart, senest endret 17.12.2007
Saksvedlegg 2: Reguleringsbestemmel ser, senest endret 08.01.2007
Orienteringsvedlegg 1. Oversktskart 1:10 000

Orienteringsvediegg 2: [llustragonsplan, datert 19.12.2005
Orienteringsvediegg 3: Dokumentagion pafjernvirkning
Orienteringsvediegg 4: Oppriss og snitt av bebyggelsen
Orienteringsvedlegg 5: Ledningsplan, datert 13.12.2005
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