Trondhem kommune

Saksframlegg

SMEDBAKKEN, GNR 279 BNR 21, RYE
FORESPURSEL VEDRORENDE REGULERING OG OMDISPONERING AV TOMTEN
Arkivsaksnr.: 04/09504

Saksbehandler: Siv Minna Aastorp

Fordag til vedtak:

Bygningsradet/det faste utvalg for plansaker frarader at eiendommen bebygges, fradeles for oppfaring av
ny boligbebyggelse og/eller at det igangsettes et reguleringsplanarbeid med sikte pa a etablere
boligbebyggel se pa eéiendommen Smedbakken gnr. 279/21.

Vedtaket fattesi henhold til plat+ og bygningdoven § 30.
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Bakgrunn

| foresparsel datert 01.03.2004, bes det om en avklaring pa planstatus, da det vurderes a sgke om
omdisponering av tomten til boligformd i forbindelse med salg av ovennevnte eéendom. | brev datert
28.04.2004 anbefalte plan- og bygningsenheten Aikke igangsette et reguleringsplanarbeid, fradele og/dller
tillate oppfering av ny boligbebyggelse. Etter samtale med @yvind Braa vedrarende ovennevnte svar pa
foresparsel nskes saken ndlagt fram for politisk behandling etter plan- og bygningdoven § 30.

Planstatus

Eiendommen ligger ca. 1,3 km sar for tettstedet Rye, i tilknytning til flere eneboliger langs gardsveg il
Hestad, vest for riksveg 707. Omradet ligger ca. 1,5 km vest for boligfeltet Fortuna, der dyrka mark og
myr avgrenser omradene fra hverandre. Eiendommen er ubebygd og uregulert. Omradet bestér av bade
kratt- og trevegetagon med enkelte starre furutrag | a<t.

| kommuneplanens aredldel 2001-2012 er omrédet vist som landbruks-, natur- og friluftsomrade (LNF-
omrade). | kommuneplanens areddel § 3 & det at tiltak etter plan og bygningsloven § 93, 1. og 2. ledd
bare kan settesi gang hvor aredet inngar i reguleringsplan. Videre star det i kommuneplanens aredddl § 14
at det i LNF-omréder ikke er tillatt med spredt bolighygging og ervervsbebyggelse med mindre
bebyggelsen er knyttet til tedbunden naaing. Eiendommen ligger innenfor et omrade der det er vist
registrerte viltomréder.

Tidligere behandling

Ovennevnte omrade inngar i reguleringsplanfordag for Oppland — Gaustad (B3) som ble farste gang
behandlet i bygningsradet 25 juni 1985, sak 162. | bygningsradsmete 24. september 1991, sak nr. R 117,
ble planen lagt fram til fortsatt behandling. Det blei saksframlegget her anbefdt at 3/4 dder av fraddt
parsall til lekeared kan regulerestil boligformd og at resterende aredl skal benyttestil felles
(sand)lekeplass. | bystyrets mate den 26.05.1992 ble saken utsatt og sendt tilbake til komiteen. Saken ble
lagt paisi pavente av spersmd vedrarende bl.a. skolekapasitet, tomteavgrensning og nabovarsd til berarte
grunneiere. Reguleringsplanen er per d.d. ikke behandlet i bystyret og den formelle statusen i gjeldende
kommuneplan er fagdig fortsatt LNF-omrade.

Ved brev av 06.09.2000 svarer byggesakskontoret pa en foresparsel fra Jan Inge Braa vedrgrende
planstatus for hans eiendom Smedbakken gnr. 271/21. Det ble opplyst om at en bruk av omsgkte parsdll

til boligformd er i strid med arealbruken og vil kreve en dispensagion fra besemmesene i kommuneplanens
areade § 2 (1993-2005, vedtatt 21.05.95) og plar+ og bygningdoven § 7. Det ble opplyst om at ved en
dik behandling kan det innsendes mé ebrevrekvisison med ngdvendig begrunnelse, som vil bli behandlet pa
vanlig méte. Det blei samme brev opplyst om at reguleringsplanarbeidet for Oppland-Gaustad ikke ble
duttfert og hele planfordaget ble lagt pa”is’. Farste henvendelse etter dette brevet er ovennevnte
foresparsel (datert 01.03.2004).

Radmannensvurdering

| forhold til at omradet er uregulert, avsatt til LNF-omrade og at boligbebyggel sen ikke kan ansees som
stedbunden naaring ma det dispenseres fra bestemmesene i kommuneplanens arealdel 2001-2012 88 3 og
14 dler omradet méa gjennomga en ordinegr reguleringsplanprosess. | retningdinjene for LNF-omrader i
kommuneplanens aredldel st& det i pkt. 14.3 at fraddling til boligformd og andre tiltak som medfarer nye
boenheter ikke tillates. Trondheim kommune farer en svaat redtriktiv praksistil oppfering av ny
boligbebyggelse i omrader som er ubebygde, uregulerte, og som har LNF-status i kommuneplanen. | dike
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omrader krever al byggeaktivitet og eventudll fradeling en dispensasion dler godkjent reguleringsplan.

Vurdering av en dispensasjonssak etter plan og bygningdoven § 7 er toddlt. Farst ma det vurderes om
det lovbestemte vilkaret "saglige grunn" er oppfylt, deretter ma det det foretas en vurdering av hvorvidt det
er hensiktsmessig agi dispensagon i det konkretetilfellet.

Uttrykket " saalige grunner” ma sesi forhold til de offentlige hensyn plant og bygningdovgivningen skal
ivareta. Sodae, helsemessige eller gkonomiske grunner som den enkelte sgker paberoper seg, kan ikke
fylle kravet til saarlig grunn. De saelige grunner som kan begrunne dispensagion fraplan, mai farste rekke
vage knyttet til aredl- og ressursdisponeringshensyn. Alle dispensagonssaker hvor man gér inn for &
dispensere, ska oversendes regionale myndigheter for uttalelse far dispensagon kan gis. Dersom gatlige
dler fylkeskommunale etater gér imot at det ska gis dispensagion, vil kravet til salig grunn somrege ikke
vage oppfylt. Ovennevnte foresparsal er ikke oversendt sektormyndighetene da det ikke anbefaes ny

boligbebygge se pa elendommen.

Sdv om enkdlttiltak vedrerende deling og bygging i LNF-omrader ikke framst&r som problematisk, er det
den akkumulerte effekten av smatiltak som virker negativt. Summen av mange enkeltutbygginger og
fraddlinger innenfor et omréde vil i mange tilfeller endre landskapet til & bli et bebygd omrédei et LNF-
omrade. En dik utvikling vil videre gke forventninger om offertlig tjenester etc.

Omdisponering av ovennevnte eiendom til boligformd er i strid med aredbruken og intengonenei
gjeldende kommuneplan, samt bestemmelsene i kommuneplanens areddd. Det er i gjedende
kommuneplan tait illing til hvor en ensker en boligkonsentragon pa Byneset. Ny boligbebyggel se skal
tilknyttes de tre tettstedssentraene; Klett, Spongda og Rye, og det er i utgangspunktet ikke enskelig &
regulere inn flere boligeiendommer dler oppfare ny boligbebyggelse utenfor ovennevnte omrader.

Det at Smedbakken ligger i naghet til eks sterende boligbebygge se er ikke avgjarende for om en ska
tillate ny bebyggese pa eiendommen. Det vil i mange tilfeller vagre et utbredt enske om &4 bygge ut aredler
tilknyttet eksisterende bolighebyggelse bade naat og fjernt fra tettstedsentraene. Hva som oppfattes som
bebyggese neat dler fjernt tettstedene er relativt. Radmannen har vurdert at eiendommen ikke ligger
tilstrekkelig naart tettstedet Rye. Det a det eksisterer gang- og sykkelveg fra krysset gardsvegen til Hestad
og Rv 707 til Rye, og a eiendommen ikke ligger i direkte tilknytning til dyrka mark og gardsbebyggese,
kan tale for en digpensagonsvurdering. Men i forhold til en relativt nylig vedtatt kommuneplan, der det er
Klart tatt illing til hvilke omrader som skal fortettes, ser rAdmannen det som uheldig a ovennevnte skal
tillegges saalig vek.

Braaviser til tilgrensende bolighebyggelse av béde ny og eldre dato i omradet, og iller seg undrendetil at
ikke hans tomt kan bebygges ut fra den planhistorie eiendommen har. Den 09.08.1985 ble tre boligtomter i
tilknytning til ovennevnte eiendom godkjent pa delegasion, salv om ikke reguleringsplanen for Gaustad-
Oppland var godkjent. Parsall avsatt til lek i ovennevnte planfordag ble fraddt 03.02.1986. Videre er det
vist til at det er oppfaert ny boligbebyggelse sar for gardsvegen til Hastad. For dette omradet fordligger det
ogsa et reguleringsplanfordag som ikke er vedtatt. | fradelingsseknaden for Gauldsmyr gnr. 279/4 ble
delingen avdait, men klagen bletatt til felgei bygningsradets mete 20.08.2002. Tidligere behandling av
ovennevnte eiendom, samt tilgrensende parsdller anser ikke rédmannen som avgjerende for saken ut fraat
gjeldende kommuneplan er redltivt "ung”, (vedtatt 27.03.2003).

En generdll forklaring pa hva som ligger til grunn for dispensasionspraksisen er at en utvikling med flere
bolig- eler fritidssiendommer innenfor ared avsait til LNF vil kunne feretil en perforering av aredlene og
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skape konflikt mellom landbruk-, natur- og friluftsformdet og bebyggelsen. En vekst i antall boliger dller
hytter vil uthule intengonen i kommuneplanens arealdel om at bebyggelsen i LNF-omrédene ska reduseres
il & minimum. Balighusi LNF-omrader er generelt uheldig i forhold til konflikter som kan oppstér mellom
landbruksaiendommer og boligeilendommer, det vagre seg stay, [ukt og stev fralandbrukssiendommene.

P4 bakgrunn av ovennevnte vurdering og den regul eringsstatus omrédet har i dag og feringer gitt i
gjeldende kommuneplan vil rAdmannen fraréde at eiendommen fradeles og/eller at det igangsettes et
reguleringsplanarbeid pa ovennevnte eiendom, med sikte pa aftillate ny boligbebygge se pa eiendommen.

Konklugon

Trondheim kommune har en langsiktig byutviklingsstrategi som g& ut pa a byen skal fortettes og oppfaring
av eventuell ny boligbebyggelse pa Byneset sk tilknyttes tettstedsenterene Rye, Spongda og Klett. |
gieldende kommuneplan er det vist omréder hvor en kan tillate boligutbygging (markert som eksisterende
og framtidig tettbebyggelse), og ovennevnte eiendom samsvarer ikke med disse utbyggingsomrédene.
Tidligere behandling og vurderinger far gjeldende kommuneplan er ikke avgjarende i ovennevnte sak. Etter
rédmannens syn vil en mer liberd dispensagonspraksis kunne uthule intengonen i kommuneplanens
arealddl og vagei strid med kommunens overordnede fortettingspolitikk. Radmannen vil pdpeke a en
fradeling med péf @ gende boligutbygging kan medfare presedensvirkning for eventuelle senere seknader av
samme art i jordoruksandskapet pa Byneset. Det frarades herved at omradet fradeles, bebygges og/dller
at det settesi gang et reguleringsplanarbeid pa ovennevnte eiendom.

R&dmannen i Trondheim, 07.09.2004

Magnus Heide Westerberg Arnt Ove Okstad
kommunaldirekter direkter
Ann-Margrit Harkjerr
byplangef
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